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 الممكية  نـزع العادل كشرط لالتعـويض: عنوان المذكرة 
 لممنفعة العامة



 وعرفان شكر
" ربي أوزعني أن أشكر نعمتك التي أنعمت عميّ " 

( 19سورة النمل، الآية )                         

 عمى إنجاز م عمى أداء ىذا الكاجب ككفقفني درب المعرفة كأعافمالحمد لله الذم أنار ؿ

 :ىذا العمؿ، أما بعد

تكجو بخالص الشكر الجزيؿ  كالتقدير العميؽ للأستاذ المشرؼ    أإعترافا بالفضؿ الجميؿ 

  "بوزاد ادريس"

بخؿ عميا بنصارحو القيمة فجزاه المٌو خيرا م ثقتو كلـ م منحفذماؿ

إلى الأساتذة الأفاضؿ الذيف تشرفكا بالعضكية في لجنة  كما أتكجو بأخمص تشكراتي

القيمة لممضي في نصارحيـ المناقشة، كأف كاثؽ مف أنٌني سكؼ أستفيد مف ملاحظتيـ ك

 . مسيرة العمـ كالمعرفة

 إلى كؿ شخص ساىـ في إنجاز ىذا العمؿ سكاء مكتقديرم شكريفكتني أف أزؼ كما لا 

. مف قريب أك مف بعيد، كلك بكممة طيٌبة مشجٌعة أك ابتسامة صادقة
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: مقدمة

أصبح حؽ الممكية اليكـ عمى اختلاؼ أساسو الفمسفي كالسياسي القارـ عميو معترفا بو 

 بككنو حقا مف ،مف قبؿ النظاـ القانكني الدكلي بنفس القدر الذم اعترفت بو الدكؿ الديمقراطية

. 1الحقكؽ الأساسية لمشخص

أما كطنيا فقد حضي حؽ الممكية الخاصة باىتماـ المؤسس الدستكرم الجزاررم، حيث 

 عمى حماية الممكية الخاصة كعدـ جكاز نزعيا إلا لممنفعة العمكمية كنظير 19962أكد دستكر 

 3 677تعكيض قبمي عادؿ كمنصؼ ككذلؾ الشأف بالنسبة لمقانكف المدني الذم نص في المادة 

عمى إلزامية إحاطة الممكية الخاصة بكؿ الضمانات القانكنية منيا كالقضارية، كتيدؼ ىذه 

الحماية الكاسعة التي حظيت بيا الممكية الخاصة إلى صيانة النظاـ العاـ كالأمف العمكمي 

.    لممجتمع مف خلاؿ التأكيد عمى حماية حقكؽ الأشخاص كممتمكاتيـ

إلا أنو يجب أف يتماشى ىذا الحؽ كيتكيؼ مع مقتضيات كضركريات سياسات التنمية 

المحمية كتييرة الإقميـ كالتعمير التي يفرضيا التطكر السريع لممجتمع عمى اعتبار أف لمممكية 

                                                           
لكؿ شخص حؽ التممؾ بمفرده أك  (1): "  مف الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف عمى أنو17 تنص المادة - 1

 "  .لا يجكز تجريد أحد مف ممكو تعسفا (2). بالاشتراؾ مع غيره
.1996 مف دستكر 20أنظر المادة -   2 
 3 مف القانكف المدني677أنظر المادة - 
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 تؤدييا رغـ الأىمية البالغة التي يكلييا الإنساف لحؽ الممكية نظرا 4الخاصة كظيفة اجتماعية

لارتباط الرغبة في التممؾ بالغرارز الفطرية لمعنصر البشرم، كتشكؿ نزع الممكية مف أجؿ 

المنفعة العمكمية أحد أسباب ىذه الإشكالية كالتصادـ القارـ بيف ضركرة تحقيؽ النفع العاـ 

 .كحماية الممكية الخاصة

غير أنو لا يمكف اتخاذ أم إجراء مف شأنو المساس بحؽ الممكية الخاصة بانتياج ىذه 

الآلية الخطيرة دكف الاحتراـ الصارـ لمبدأيف أساسييف أقرتيما النصكص الدستكرية كقانكنية 

عمالا لمبدأ المشركعية الذم يضمف عدـ التعسؼ في استعماؿ السمطة عند اتخاذ ىذا الإجراء  كا 

إلا لدكاع تتصؿ بالمنفعة العمكمية كشريطة حصكؿ المالؾ عمى تعكيض عادؿ يتـ دفعو لو 

 .مسبقا مقابؿ انتزاع ممكيتو

تأثرت مسألة التعكيض في الجزارر بالسياسات المنتيجة كالإيديكلكجيات المعتمدة عبر 

حقب مختمفة مرت بيا الجزارر، إلا أننا نممس نكع مف التطكر في ىذا المجاؿ، فإذا كاف دستكر 

 استدرؾ الأمر 1976 لـ يتطرؽ كمية إلى التعكيض عف نزع الممكية، فإف دستكر 1963

، كبدخكؿ الجزارر مرحمة الانفتاح السياسي بصدكر دستكر 17بالتنصيص عميو في المادة 

 عمى 49 ازداد اىتماـ المؤسس الدستكرم بالممكية الخاصة عند ما نص ضمف المادة 1986

شرط التعكيض القبمي الذم يعني تمكيف المضركر مف عممية نزع الممكية مف الحصكؿ عمى 

 ليؤكد مف 11-91التعكيض قبؿ حيازة الأمكاؿ مف طرؼ الإدارة نازعة الممكية، كجاء القانكف 

                                                           
حؽ الممكية، الجزء الثامف، دار إحياء التراث العربي، : عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني- 4

  553ص 
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جديد المبادئ الثلاثة التي كرسيا الدستكر كالمتمثمة في العدؿ كالإنصاؼ كأسبقية التعكيض 

. 1996كاستقر الكضع عمى ىذه الحاؿ رغـ التعديؿ الدستكرم لعاـ

يستند شرط التعكيض عف نزع الممكية إلى مبدأ المساكاة أماـ الأعباء العامة، فإذا كاف 

نازع الممكية ييدؼ مف خلاؿ لجكرو إلى ىذا التصرؼ الخطير إلى تحقيؽ النفع العاـ بإنجازه 

لممشاريع العمكمية في مختمؼ المرافؽ العامة التي تعكد بالفاردة عمى المضركر ككافة أفراد 

المجتمع عمى السكاء، فإنو في الجانب الآخر ىناؾ شخص تضرر مف عممية النزع يستدعي 

إعمالا لنفس المبدأ حمايتو ليستعيد التكازف المالي الذم فقده كلف يتأتى لو ذلؾ إلا بتمكينو مف 

تعكيض يغطي كامؿ الأضرار التي لحقتو كىذا بإعادتو إلى حالة مماثمة قبؿ تعرضو لفعؿ النزع 

. إنصافا لو ك إلا عد ما أقدمت عميو الإدارة غصبا حقيقيا

كتنتمي الجزارر إلى الدكؿ التي اعتمدت عمى الطريقة الإدارية في عممية تقدير 

التعكيض عف طريؽ مصالح الأملاؾ الكطنية عمى غرار مصر كالأردف مع اختلاؼ بسيط مع 

مصر عندما أسندت الميمة إلى لجنة مختمطة  مشكمة مف مختمؼ الييرات الإدارية، كما 

يلاحظ مف اعتماد ىذه الطريقة الإدارية ىك أنيا لا ترقى بالتعكيض ليككف عادلا كمنصفا ككف 

الجية المكمفة بتحديده ىي نفس الجية التي قامت بالنزع، ىذا ما يؤدم بالإدارة إلى ارتداء 

. قبعتيف، قبعة الخصـ ضد المضركر كقبعة الحكـ بقياميا بتقدير التعكيض

 كنجد دكلا أخرل تتسـ بأكثر ديمقراطية حيث أسندت ميمة التعكيض إلى القضاء 

ككنو ضامف الحريات ك الحقكؽ كرادع الإدارة المنحرفة مف مسار اللامشركعية، كخير مثاؿ 
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 Juge -قاض النزع" عمى ذلؾ فرنسا التي عينت قاض خاص مكمؼ بالتعكيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػض سمكه 

d’expropriation " كرغـ ما يكتنؼ الطريقة الإدارية لتقدير التعكيض المعتمدة في الجزارر ،

مف نقارص، إلا أف لممنزكع ممكيتو ضمانة أخرل عندما يرل أف مبمغ التعكيض لا يناسب مع 

الضرر الذم أصابو، ىذه الضمانة القانكنية تتمثؿ في إمكانية لجكءه إلى القاضي الإدارم الذم 

يممؾ السمطة التقديرية في مراقبة العناصر التي اعتمدت عمييا مصالح الأملاؾ الكطنية في 

تقييميا للأمكاؿ المنتزعة ىذا مف جية، كما يمكف لو ندب خبير عقارم لتنكيره أك أف ينتقؿ  إلى 

. أماكف النزاع مف تمقاء نفسو أك بطمب مف الخصكـ لمعاينتو عف كثب طبيعة العقار كمشتملاتو

تثير نزع الممكية الكثير مف التساؤلات القانكنية اليامة، إلا أننا لا نتطرؽ في ىذا البحث 

إلى إجراءاتو كأحكامو الكثيرة إلا بالقدر الذم يخدـ غرضيا في محاكلة الإجابة عمى جممة مف 

كأحد " العادؿ"التساؤلات التي تطرحيا عممية نزع الممكية، كأبرزىا تمؾ المتعمقة بمفيكـ التعكيض 

الشركط الدستكرية لمشركعية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية كبشكؿ خاص سنحاكؿ 

: الإجابة عمى الأسرمة التالية

 ؟ في نزع الممكيةالتعكيض العادؿمفيكـ كأسس ما  -1

  الجية المكمفة بذلؾ؟مق  المعتمدة في الجزارر لتقدير التعكيض كماؽما ىي الطر -2

اعتمدنا في سبيؿ  الإجابة عمى ىذا التساؤؿ استخداـ المنيج التحميمي لمبحث في أىـ 

 المحدد لقكاعد نزع الممكية مف اجؿ 11-91الإيجابية التي جاء القانكف  الجكانب

. المنفعة العمكمية ككذا تكقفنا عمى أىـ الثغرات التي يحكييا
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التقدير الإدارم حول صؿ الأكؿ ؼثنيف، يتمحكر اؿالى فصميف إكقد قسمت بحثي 
القكاعد العامة لتحديد التعكيض عف ، حيث تناكلت في المبحث الأكؿ الممكية زعفلمتعكيض عف 

 .القكاعد التقنية لتقدير التعكيض عف نزع الممكية ثـ في مبحثو الثاني تطرقت إلى نزع الممكية
أما في الفصؿ الثاني فقد خصصتو لمتقدير القضاري لمتعكيض عف نزع الممكية، ىذه 

المحطة التي تعتبر ميمة جدا بالنسبة لمشخص المضركر عمى اعتبار أنيا تكريسا فعميا 
لمضمانات الدستكرية كالتشريعية مف أجؿ أف يككف التعكيض عادلا  كقد خصصت المبحث 
الأكؿ لمحديث  عف الضمانات القانكنية كالقضارية التي يمتمكيا المكاطف التي انتزعت عنو 

ممكيتو كفي المبحث الثاني فصمت في الطرؽ التي يتخؿ مف خلاليا القاضي الإدارم لتقدير 
 .التعكيض
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 الفصل الأول 
 التقدير الإداري لمتعويض عن نزع الممكية

المبحث الأول 
القواعد العامة لتحديد التعويض عن نزع الممكية 

نظرا  لما يصيب الشخص المضركر مف أذل جراء نزع أمكالو العقارية، عمد المشرع 
إلى ضماف حقو في التعكيض الذم تحدده الإدارة نازعة الممكية كذلؾ كفقا لقكاعد سطرت  

مسبقا في القانكف المنظـ لعممية نزع الممكية، تيتدم بيا مديرية الأملاؾ الكطنية في ميمتيا 
الرامية عمى تقدير التعكيض لذا نطرؽ في ىذا المبحث إلى مفيكـ كمبررات ىذا التعكيض 

 .عف القكاعد المكضكعية الذم يرتكز عمييا (المطمب الثاني)لنتحدث في  (المطمب الأكؿ)
المطمب الأول 

 مفيوم ومبررات التعويض عن نزع الممكية
إذا كاف للإدارة امتياز نزع ممكية  الأفراد فاف ليؤلاء مقابؿ ذلؾ الحؽ في  

، 5 المتمـ27/04/1991 المؤرخ في 11-91التعكيض العادؿ كالمنصؼ كالمسبؽ كفقا لقانكف 
المحدد لقكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية ىذا التعكيض يجب أف يغطي كامؿ 

، لذا نتطرؽ إلى مفيكـ التعكيض الضرر الذم أصاب مالؾ العقار أك صاحب الحقكؽ العقارية
 (الفرع الثاني)ككذا المعايير  التي يقكـ عمييا ىذا التعكيض  (الفرع الأكؿ)عف نزع الممكية 

 (الفرع الثالث)كأخيرا المبررات التي دفعت إلى تخصيص تعكيضا لممضركر 

الفرع الأول 
مفيوم التعويض عن نزع الممكية  

التعكيض ىك المقابؿ المالي الذم يستحقو صاحب العقار المنزكع ممكيتو، كيفترض أف 
يككف التعكيض عادلا، كتعتبر منازعات التعكيض مف أكثر المنازعات التي تنشأ بيف جية 

                                                           
5

 يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، متمـ 1991 افريؿ 27 مؤرخ في 11-91قانكف رقـ - 
 . 12-07، كبالقانكف رقـ 2005 المتضمف قانكف المالية لسنة 2004 ديسمبر 29 المؤرخ في 21-04بالقانكف رقـ 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

10 
 

، كيرجع ذلؾ في أغمب الأحياف إلى عدـ عدالة مبمغ ةالإدارة كأصحاب العقارات المنزكع
جية الإدارة حؽ الممكية تمس التعكيض، بؿ أف الكاقع العممي يؤيد ىذه الحقيقة، فكثيرا ما 

الخاصة للأفراد تحت مسمى نزع الممكية كذلؾ نظير تعكيض ىزيؿ، كلعؿ ذلؾ ىك السبب 
الرريسي في كثرة المنازعات الخاصة بالتعكيض، كيمكف حؿ ىذه المشكمة بأف يخضع مبمغ 

التعكيض لرقابة القضاء، ففي دكلة مثؿ فرنسا يشترط القانكف كجكد اتفاؽ بيف أصحاب العقارات 
 المنزكع ممكيتيا كبيف جية الإدارة عمى مبمغ التعكيض، كفي حالة عدـ التكصؿ لاتفاؽ بيف
الطرفيف أجاز القانكف تدخؿ القاضي لتحديد المبمغ، كلا شؾ أف تدخؿ القضاء يمثؿ ضمانة 

 .6ىامة كأساسية لمحياد كالنزاىة كحماية حقكؽ الأفراد
الذم يتعمؽ بقكاعد نزع الممكية  91/11 مف القانكف21أما التعكيض في مفيكـ المادة

فيي تعتبر التعكيض عف نزع الممكية بمثابة جبر للأضرار التي أصيبت مف نزعت ممكيتو أك 
نما نزعا لمممكية جبرا ، كيترتب عف 7حقكقو كىك بذلؾ ليس ثمنا لمبيع لأف العممية ليست بيعا كا 

ذلؾ عدـ جكاز الطعف بالبطلاف في قرار نزع الممكية لعيكب الرضا أك الغبف، أك المطالبة 
. 8بالفسخ للإخلاؿ بالًالتزامات

 نلاحظ أف المشرع الجزاررم قد 93/186 مف المرسكـ التنفيذم رقـ36باستقراء المادة 
عمى الرغـ أف عممية نزع الممكية ىي طريقة استثنارية كجبرية " بيع الممتمكات"استعمؿ عبارة 

 بيد أف فعؿ نزع ، أف تككف بمثابة عقد بيع الذم يستند عمى ركف  الرضالىبعيدة كؿ  البعد ع

                                                           
6

عبد التكاب كليد رمضاف ، ضكابط نزع الممكية لممنفعة العامة كالتعكيض العادؿ عنيا، دار الحقانية، مصر، سنة - 
. 297، ص2011

تستمد عممية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية طابعيا الجبرم مف ككف الإدارة تتمتع بامتيازات السمطة العامة - " 7
مف المرشد نقكؿ ـ" لمقياـ بالعممية، إذ يمكف للإدارة المبادرة بنزع ممكية المكاطف إذا لـ تتمكف مف اقتناء الممكية بالتراضي

  حػػػػػػػكؿ إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، كزارة الداخمية كالجماعات المحمية 24/00التطبيقي رقـ 
حططاش أحمد ، سمطات القاضي الإدارم في عممية نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العمكمية، مجمة الفكر - 8

 .143، ص2008الجزارر، نكفمبر - ، مطبعة الككالة الكطنية لمنشر كالإشيار21البرلماني، مجمس الأمة، العدد 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

11 
 

 امتيازات السمطة العامة التي لالممكية يخمك مف الإيجاب كالقبكؿ فيك فعؿ انفرادم يرتكز عؿ
. 9يتمتع بيا رجؿ الإدارة

ىي عممية إدارية بحتة، كىك ككنيا ممية نزع الممكية في الجزارر ما يعاب عمى عإلٌا أنو
. ما يمثؿ نقطة سكداء في جبيف الشرعية كالدستكرية التي قطعت فييا الجزارر شكطا بعيدا

كيستدعي الأمر ضركرة حماية حقكؽ الأفراد كممتمكاتيـ إخضاع عممية نزع الممكية بالكامؿ 
كفي كؿ مراحميا لرقابة القضاء، لككنيا تنصب عمى حؽ مف الحقكؽ التي حرصت الدساتير 

. الجزاررية المتعاقبة عمى صكنيا كحمايتيا
 لممالؾ في حالات نزع قكقد تباينت تشريعات الدكؿ في كصؼ التعكيض الذم يجب دفع

فيما استخدـ " التعكيض المستحؽ"الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، فبعضيا استخدـ مصطمح 
 ،"التعكيض العادؿ"أك " التعكيض الكافي أك الفعاؿ"أك" التعكيض الكامؿ" البعض الآخر عبارة 

 1996 مف دستكر 20 أما في الجزارر فقد جاءت المادة ،"التعكيض الفكرم"كأضاؼ الآخر 
نفس العبارة التي استعمميا المشرع في القانكف  ككذا" التعكيض القبمي العادؿ كالمنصؼ" بعبارة 

 كنلاحظ  أف جؿ ىذه التعريفات ، المحدد لقكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية91/11
تصب في مغزل كاحد ألا كىك إعادة التكازف المادم الذم اختؿ بسبب تعرض الشخص 

. المضركر لمفعؿ الضار جراء استملاؾ عقاره
الثاني  الفرع

 التعويض العادلر معايي
ختلاؼ في تعريؼ التعكيض في المنظكمات التشريعية لمدكؿ إلا أف معظميا الارغـ 

تتفؽ  عمى أف يككف مبنيا عمى مجمكعة مف المعايير كالضكابط التي مف شانيا أف تجعمو عادلا 
: كتتمثؿ ىذه المعايير في 

                                                           
يحدد الكالي بقرار جكاز بيع الممتمكات كالحقكؽ ":قأف ، السالؼ الذكر، 11-91مف القانكف رقـ  36 المادة تنص- 9

 "المطمكب نزع ممكيتيا استنادا إلى تقرير التعكيض الذم تعده مصالح إدارة الأملاؾ الكطنية
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فٌ قيمة التعكيض التي يتكجب دفعيا لممالؾ لا يجكز أف أكىذا يعني : أن يكون التعويض كاملا -1
 فيشترط في ىذه القاعدة ضركرة تغطية .تقؿ بأم حاؿ مف الأحكاؿ عف قيمة العقار المنتزع

 .10التعكيض الممنكح لكؿ الضرر الذم لحؽ بالمضركر أك ذكم الحقكؽ
لا يقتصر في تقدير التعكيض العادؿ عمى معايير : أن يكون التعويض منصفا لممالك -2

اقتصادية بحتة فقط، بؿ لابد مف اعتماد معايير إضافية مختمفة مف بينيا قيمة العقار في 
كعمة ذلؾ أف نزع الممكية ليس بيعا . السكؽ العقارية لك بيع عمنا لشخص راغب في الشراء

اختياريا لمعقار، بؿ ىك نزع لممكية العقار مف مالكو كفؽ نظاـ تمجأ فيو السمطة العامة إلى 
 .كسارؿ القانكف العاـ التي تنعدـ إزاءىا حرية الأفراد كرغباتيـ

كىذا يقتضي أف يتـ تقدير قيمة التعكيض العادؿ  :  أن يكون دفع التعويض قبميا لا إبطاء فيو -3
 أما إذا تأخر دفع ،كدفعو لممالؾ بمجرد نزع ممكية العقار منو كتسجيمو باسـ الجية نازعة الممكية

كازم تض، فيتعيف احتساب فاردة معقكلة عمى مبمغ التعكيض التعكيض، أك تقرر تقسيط التعكم
 .11ما يمكف لممالؾ أف يجنيو مف منفعة في حاؿ كاف الماؿ بحكزتو

ا في النػػص عمييا  في ىذه الضكابط لػعدالة التعكيض لـ يكف المشرع الجزاررم كاضػػحن
قكانيف نزع الممكية بالقدر الذم يزيؿ الغمكض كيسيؿ مأمكرية الإدارة نازعة الممكية كالمنزكع 

. ممكيتو عمى السكاء
الفرع الثالث 

 مبررات التعويض عن  نزع الممكية
يستمد التعكيض مبرره مف مبدأ المساكاة أماـ الأعباء العامة الذم يعني المساكاة في 

يؿ ـالمعاممة بيف جميع أفراد الدكلة طبقا لمقاعدة القانكنية العامة دكف تمييز أك استثناء، كتح
جميع الأفراد قدرا متساكيا مف الحريات العامة، معنكيٌةن كانت أك مادٌيٌةن كتقرير كفرض في حقيـ 

                                                           

.138خلوفً رشٌد، قانون المرجع السابق، ص - 
10

 

كشرط لمشركعية الإستملاؾ في ضكء " ىياجنة عبد الناصر زياد كأشرؼ إسماعيؿ العدكاف، التعكيض العادؿ - 11
 476، ص2012، 2، مجمة دراسات، عمكـ الشريعة كالقانكف، جامعة الأردف، العدد" أحكاـ قانكف الإستملاؾ الأردني
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قدرنا متساكيا مف الأعباء كالتكاليؼ كالكاجبات العامة، كبذلؾ يككف لمبدأ المساكاة كجياف
 أما 12

تيدؼ الإدارة مف خلاؿ استعماليا ليذا  أيف تمثؿ في محاسف نزع الممكيةكجيو الإيجابي في
أغمب التشريعات عنو  عنو عبرتكالذم الإجراء الخطير عمى حقكؽ الأفراد ك أملاكيـ، 

، كإقامة منشآت البنى التحتية مف طرؽ سيارة كمرافؽ عمكمية تعكد بالنفع 13بالمنفعة العمكمية
عمى كؿ أفراد المجتمع كىذا تجسيدنا لًقاعدة المساكاة في الحقكؽ كالمنافع كالتي تتجسد بدكرىا 

كجو السمبي  كاؿ.في المساكاة أماـ القانكف كأماـ الكظارؼ العامة كالمساكاة أماـ المرافؽ العامة
جكد أفراد آخركف يتكبدكف أضرارنا جرٌاءى نزع ممكيٌاتيـ في سبيؿ إنجاز المرافؽ منو يكمف في ك

فلا يمكف تحميؿ ىؤلاء الملاؾ لكحدىـ كؿٌ الأضرار الناجمة عف اكتساب الدٌكلة . العامة
 كبالتالي كاستناد لممبدأ السالؼ الذكر يجب ،لعقٌاراتيـ أك نزعيا لحقكؽ عينية كانكا يمتمككنيا

عمى السمطة نازعة الممكية أف تخصص تعكيضا لممضركر يغطي كامؿ الضرر الذم أصابو 
. مف أجؿ تمكينو مف استعادة تكازنو المالي الذم اختؿ جراء نزع ممكيتو

المطمب الثاني 
القواعد الموضوعية لتحديد التعويض 

التعكيض  مبدأ فإف لذلؾ ممكيتو، لممنزكع بالنسبة قصكل أىمية لمتعكيض أف القكؿ سبؽ
نزع  ظؿ في كأساسي ضركرم لتعكيض أنا كطالما كتشريعية، دستكرية نصكص عميو نصت
 ماؿ ممكيتو لممنزكع يغطي بحيث كمنصفا عادلا يككف أف يجب العامة لمنفعةامف أجؿ  الممكية
 .كسب مف فاتو كما ضررتـ حقو

                                                           
، 1998، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزارر، سنة 1998عكابدم عمار ، نظرية المسؤكلية الإدارية، الطبعة - 12

 199- 198ص 

، ، الجزارربراىمي سياـ،  التصريح بالمنفعة العمكمية في نزع الممكية، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع- 13
حيث تعتبر المنفعة العمكمية مف أىـ : "  كتعرؼ المؤلفة في شرحيا لمفيكـ المنفعة العمكمية بأنيا. 16،ص2012

الشركط الضركرية لإقرار نزع الممكية، فيي السبب الدافع كالمبرر الأساسي لاستعماؿ الإدارة ىذا القيد، كنظرا لتغاضي 
 ..." كؿ مف التشريع كالقضاء عمى إيجاد تعريؼ جامع كمانع ليا، ككذا لعدـ قابميتيا لمتحديد كمركنتيا
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أك  طبيعتيا تقييـ عف ذلؾ ينتج لما تبعا للأملاؾ القانكنية القيمة حسب المبمغ ىذا كيحدد
مف  أك الآخريف العينية الحقكؽ كأصحاب مالكييا قبؿ مف الفعمي استعماليا عف أك مشتملاتيا

 .كالحرفييف كالصناع لتجار اقبؿ
 الكطنية الأملاؾ مصمحة فيو تقكـ الذم اليكـ في الحقيقية القيمة ىذه كتقدر
 تمت تجارية معاممة أية كلا نكع أم مف التحسينات الحسباف في تدخؿ لا أنو بالتقييـ،غير

 .ثمنا أرفع تعكيض عمى الحصكؿ قصد أبرمت أك

 91/11القانكف مف 21 المادة في عميو المنصكص الشامؿ التعكيض مبدأ أف كطالما
 أف يجب ممكيتو المنزكع إلى دفعو اللازـ التعكيض مبمغ فإف الضرر عنصر إلى يستند

 يتعمؽ أساسيا تساؤلا يطرح ما كىك الممكية، نزع جراء مف الحاصؿ الضرر يغطي كامؿ
 المادم الضرر عف ممكيتو لممنزكع يعكض ىؿ : عميو الكاجب التعكيض بطبيعة الضرر

 لمتعكيض؟ القابؿ الضرر شركط ىي كما المعنكم؟ أك
الفرع الأول 

المفيوم العام لمضرر القابل لمتعويض 
الضرر ىك الركف الثاني في المسؤكلية المدنية سكاء أكانت مسؤكلية عقدية أك تقصيرية،  

. كسكاء أكانت مسؤكلية عف الفعؿ الشخصي، أك عف عمؿ الغير، أك عف فعؿ الأشياء
 كالجدير بالذكر أف المسؤكلية المدنية كجدت مف أجؿ إصلاح كجبر الأضرار التي 

 كعمى العمكـ .تسبب لمغير مما يبيف أىمية ىذا الركف، إذ لا مسؤكلية مدنية ما لـ  يكجد ضرر
لا دعكل بدكف ):فإف انتفاء الضرر يحكؿ دكف قبكؿ دعكل عف مسؤكلية كذلؾ طبقا لقاعدة 

كالحقيقة أف الضرر ليس بركف فقط في  المسؤكلية المدنية بؿ ىك مقياس مقدار . (مصمحة
كما أف التطكرات التي طرأت عمى المسؤكلية المدنية زادت . التعكيض الذم تستحقو الضحية

. 14مف أىمية الضرر، حيث أصبحت ىذه المسًؤكلية تقكـ عمى الضرر كالضرر فقط
  

                                                           

.282ص، 2010الفعل المستحق للتعوٌض، الطبعة الثانٌة، موفم للنشر، الجزائر، سنة : فٌلالً علً ، الالتزامات-  14
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تعريف الضرر - أولا
لـ يبذؿ الفقو جيدا  كاضحا لتحميؿ فكرة الضرر، بؿ ربما تخمك الأعماؿ الفقيية الكبرل  

كربما يرجع ذلؾ كما يقكؿ بعض الفقو إلى أف المنطؽ القانكني . مف كضع تعريؼ عاـ لمضرر
. يقضي أك يفترض  فكرة الضرر

الأذل يصيب ماؿ المضركر أك نفسو، أم " كيعرؼ بعض الفقو في مصر الضرر بأنو  
. سكاء كانت ىذه المصمحة مالية أك معنكية" . ىك المساس بمصمحة المضركر

م فرنسا، فإف المغة القانكنية تعرؼ مصطمحيف متميزيف، يستخدماف غالبا مف  ؼأما
 .dommages et préjudice: جانب الفقو عمى أنيما مترادفيف، كىذاف الاصطلاحاف ىما

 أكؿ J.F.Benoit غير أف بعض الفقو يميز بيف الاصطلاحيف السابقيف، كيعتبر الفقيو
. مف أقاـ تمييزا بيف ىذيف الاصطلاحيف، ثـ تبعو فقياء آخركف

، فيك عبارة  عف fait يعني كاقعة dommage ككفقا ليؤلاء الفقياء، فإف اصطلاح 
 dommageإف اصطلاح .  عمى سلامة شخص أك شيء  أك نشاط  أك مركزatteinteاعتداء 

". الإيذاء" يتعمؽ بالاعتداء في حد ذاتو، كيقابمو في المغة العربية اصطلاح 
 ، فإنو يعني الضرر الذم يعاني منو شخص معيف؛ إنو préjudice كأما اصطلاح 

حادث سمبي، قابؿ لمتقدير بالنقكد، سكاء كقع عمى الحقكؽ أك المصالح أك امتيازات شخص 
كيقابؿ ىذا الاصطلاح في المغة العربية . كىذا الحادث ينشأ نتيجة فعؿ ضار. طبيعي أك معنكم

 15".الضرر" اصطػػػػػػػػلاح 
 التكييف القانوني لمضرر الناجم عن نزع الممكية من أجل المنفعة العامة- ثانيا
ذا ما حاكلنا تكييؼ عممية نزع الممكية  تكييفا قانكنيا نقكؿ أنيا ليست بكاقعة قانكنية   كا 

ف كانت حقيقة نزع الممكية  يرتب عمييا القانكف أثارا معينة، ككاقعة الفعؿ الضار أك النافع، كا 

                                                           
عبد المطيؼ محمد محمد، الأحكاـ الخاصة بالأضرار القابمة لمتعكيض في القانكف الإدارم، مجمة حقكؽ حمكاف -15

، 117، ص 2004، يناير ديسمبر 12ك 11لمدراسات القانكنية كالاقتصادية، كمية الحقكؽ، جامعة المنصكرة، العدد 
118،119 
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تقترب في صيغتيا المجردة مف كاقعة الفعؿ الضار الممثؿ في الغصب، إلا أف نزع الممكية 
 كالمبررات كالإجراءات المحددة لو في 16بأنو جارز كمشركع ضمف الشركط يختمؼ عف الغصب

فنكايا السمطة التي تقكـ بنزع الممكية تتسـ بالسلامة كالصحة كعدـ الانحراؼ . الدستكر كالقانكف
. عف ىدؼ تحقيؽ المنفعة العامة، فيي تبتغي تحقيؽ نفع عاـ يعكد بالخير عمى المجتمع

كنزع الممكية كفقا لمبعض ىك إجراء سيادم تنزع فيو الدكلة الممكية الخاصة مف  
كفي كؿ الأحكاؿ  . أصحابيا جبرا بناء عمى مقتضيات المصمحة العامة مقابؿ تعكيض عادؿ

فاف لممالؾ المنزكع ممكيتو الحؽ في الطعف في مدل مشركعية نزع الممكية أك منازعة الإدارة 
لدل القضاء الإدارم كىي الجية الإدارية التي يخكليا "  التعكيض العادؿ" نازعة الممكية حكؿ 

. القانكف النظر في دفكع المالؾ كطمباتو
 لذا فالدفكع  التي يتمسؾ بيا المالؾ في مكاجية الإدارة ليست كالدفكع التي يتمسؾ بيا 

المتعاقد في مكاجية الطرؼ الآخر كصحة الإيجاب كالقبكؿ مثلا بؿ ىي دفكع تكاد تنحصر في 
 فإذا لـ تنحرؼ الإدارة عف مبررات  نزع الممكية  ،مشركعية الاستملاؾ كمقدار التعكيض

كالمنفعة العامة، يبقى التعكيض العادؿ ىك الدفع الكحيد الذم يممكو المالؾ في مكاجية 
 17.الإدارة

الفرع الثاني 
 شروط الضرر الناتج عن نزع الممكية من اجل المنفعة العمومية

يككف مبمغ التعكيض عف نزع ".... عمى أف 18 11-91 مف القانكف 21تنص المادة 
الممكية عادلا كمنصفا بحيث يغطي كؿ ما لحقو مف الضرر كما فاتو مف كسب بسبب نزع 

.  الممكية

                                                           
 .، السالؼ الذكر 11-91 القانكف  مف03 ك 02، 01المكاد : أنظر- 16
كشرط لمشركعية الإستملاؾ في ضكء " ىياجنة عبد الناصر زياد كأشرؼ إسماعيؿ العدكاف، التعكيض العادؿ - 17

 .475، المرجع السابؽ، ص " أحكاـ قانكف الإستملاؾ الأردني
 .السالؼ الذكر، 11-91قانكف رقـ  مف اؿ21راجع المادة - 18
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كيحدد ىذا المبمغ حسب القيمة الحقيقة للأملاؾ تبعا لما ينتج ذلؾ عف تقييـ طبيعتيا أك 
مشتملاتيا أك عف استعماليا الفعمي مف قبؿ مالكييا كأصحاب الحقكؽ العينية الآخريف أكمف 

. قبؿ التجار كالصناع كالحرفييف
. تقدر ىذه القيمة الحقيقية في اليكـ الذم تقكـ فيو  مصمحة الأملاؾ الكطنية بالتقييـ

غير أنو لا تدخؿ في الحسباف التحسينات مف أم نكع كاف، كلا أية معاممة تجارية تمت 
" أك أبرمت قصد الحصكؿ عمى تعكيض أرفع ثمنا

مف خلاؿ نص المادة السالفة الذكر يتضح جميا أف التعكيض ضركرم كأساسي في ظؿ 
نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية كىك شرط كفي نفس الكقت ضمانة قكية لمشركعية 

لضرر الذم لحؽ المنزكع كؿ االعممية حيث يجب أف يككف عادلا كمنصفا بحيث  يغطي 
 19ممكيتو ليشمؿ ما فات ىذا الأخير مف كسب

 يجب أن يكن الضرر مباشرا-أولا

تتفؽ قكاعد القانكف العاـ الخاص بالمسؤكلية حكؿ خصارص الضرر المباشر كالمحقؽ 
. كتختمؼ حكؿ خاصية مادية الضرر

كلكي تتحقؽ ىذه الخاصية يجب أف تتكفر علاقة سببية ضيقة بيف الضرر ك فعؿ نزع 
. الممكية كلا يكفؿ التعكيض الأضرار الناتجة عف سبب أجنبي عف نزع الممكية

كيكجد صمف قانكف المسؤكلية الإدارية مبدأ يشير إلى أنو لا يحكـ عمى الإدارة بتعكيض 
ضرر لـ تكف مسؤكلة في حدكثو كيعتبر القاضي الإدارم الفرنسي أف ىذه القاعدة مف النظاـ 

 20العاـ
: ككمثاؿ عف علاقة السببية بيف الضرر الناتج مباشرة مف نزع الممكية نذكر

لكف . فقداف بدؿ الإيجار الذم تكبده الشخص المنزكع ممكيتو بسبب انقطاع مسبؽ لعقد الإيجار
كالضرر الناتج عف قرض استفاد : لا يأخذ بعيف الاعتبار الضرر المكيؼ كضرر غير مباشر

                                                           
كناس عقيمة، النظاـ القانكني لنزع الممكية لممنفعة العامة في التشريع الجزاررم، رسالة لنيؿ شيادة ماجستير، كمية - 19

 78، ص 2006الحقكؽ، قرع القانكف الإدارم، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزارر، 
138، ص1994خلوفً رشٌد، قانون المسؤولٌة الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، - 

20
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منو المضركر مف نزع الممكية ، أك  الضرر الجباري كبالأخص الضريبة عمى ازدياد القيمة 
، أك مصاريؼ دراسة  مشركع عقارم تـ التخمي عنو (plus values immobilières)العقارية 

 21لأسباب أجنية عف فعؿ نزع الممكية
 ن يكون الضرر محققاأيجب - ثانيا

الضرر المحقؽ ىك ذلؾ الضرر الذم سبؽ كأف حدث أك سيحدث في المستقبؿ كبالتالي 
فلا تعكض الأضرار المحتممة كفكات إمكانية إنجاز مشركع عقارم تـ برمجتو أك فقداف ازدياد 

. القيمة لمشركع تييرة أك فقداف بدؿ الإيجار بسبب بطأ الإجراءات
لكف يمكف تعكيض الأضرار المستقبمية كالمقمع الذم قد سطر استغلالو في المستقبؿ إلا 

. 22أف عممية نزع الممكية حالت دكف ذلؾ
 عمى أف التعكيض يككف عمى 21لقد نص المشرع الجزاررم في الفقرة الأكلى مف المدة 

ما فات مف كسب أم الضرر المحقؽ، فالضرر غير المحقؽ ىك ضرر منعدـ كقد يككف مجرد 
. احتماؿ في ذىف مف يدفع بو

 كعميو فالضرر المحقؽ يجب أف يككف مؤكدا يمكف إثباتو فكرا كقابؿ لمتعكيض في 
الكقت الحاضر، فلا يمكف تعكيض الضرر المحتمؿ،كفي ىذه الحالة تبرز مشكمة التمييز بيف 
الضرر الاحتمالي كالضرر المستقبمي، فبشأف الضرر الاحتمالي فإف الاحتماؿ درجات كقد 
تجتمع عدة عكامؿ تؤكد الاحتماؿ إلا أنيا لا تصؿ إلى درجة التحقؽ، كفي ىذه الحالة فإف 
جانب مف القضاء الفرنسي قد عكض ىذا النكع ككيفو عمى أنو ضياع لمفرصة عمى المنزكع 

مركب سياحي للاستثمار عمى ىذا العقار إنجاز ممكيتو ككأف تنزع ممكية عقار لمالؾ كاف ينكم 
أما الضرر المستقبمي فيك ضرر محقؽ الكقكع . نجاز ىذا المشركعلإكشرع في الدراسات 

. مستقبلا فيعكض عميو شريطة أف يككف قابلا لمتقييـ في الحاؿ إضافة إلى ككنو محقؽ الكقكع
 

                                                           
21

MORAND-DEVILLER  - Jacquelline, DROIT ADMINISTRATIF DES BIENS , édition 

Montchrestien, 5e édition, p 532-533,sans date. 
22

MORAND-DEVILLER  - Jacqueline, opcit ,p 533. 
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 يجب أن يكون الضرر ماديا- ثالثا
 أـ كاف ماديا الضرر عمى تقكـ العامة لمقكاعد طبقا المكضكعية المسؤكلية كانت إذا
 الضرر المادم عمى إلا يككف لا فالتعكيض الممكية، نزع في عنو يختمؼ الأمر فإف معنكيا،
 معنكية مزايا حرماف المالؾ أك فكضكم، بناء عمى يعكض فلا ـف ثكـ قانكني حؽ عمى الكارد
 الأرض بأصؿ أك الارتباط منيـ سيحرـ الذيف الجيراف كاختيار ممكيتو في المالؾ يراىا كأف

 إلا يمكنو لا المالؾ أف إلى الضرر المعنكم عف التعكيض المشرع استبعاد سبب كيعكد لمعارمة،
 فيك الضرر ىذا لتقدير كسيمة أم الممكية للإدارة نازعة كليس المعنكم ضرره تقدير في يبالغ أف

 .مكضكعي غير ك ذاتي ضرر
 الضرر الذم كىك الجمالي الضرر عف التعكيض مبدأ تقبؿ الفرنسي القضاء أف غير

 التي أنجزتيا الأشغاؿ كاقع إلى يعكد كاف إذا جميلا منظرا يشكه أك منظر مف المالؾ يحرـ
 .الإدارة

 المادم كىك الضرر جانب إلى المعنكم الضرر عف فييا يعكض أف يمكف حالة كىناؾ
 بيا التي قامت المادية الأضرار عف التعكيض كحكـ شرعية، غير بطريقة الممكية نزع حالة
 الضرر عف التعكيض أفا إذ المعنكم كيستخمص الضرر عف التعكيض يشمؿ أف يمكف الإدارة
. الفرنسي في القانكف محسكمة مسألة ىي فقط المادم

 فاف 91/11 مف القانكف 21أما في قانكف نزع الممكية الجزاررم كمف خلاؿ المادة 
الضرر المقصكد ىك الضرر المادم فقط باعتبار أف إجراء نزع الممكية يعتبر تصرؼ قانكني 

 عمى أساس الخطأ كمنو يجب استبعاد تطبيؽ أحكاـ لمشركع تبرره المصمحة العمكمية كلا يبف
 اطؼ كالمعنكياتكالع المسؤكلية المدنية في مجاؿ نزع الممكية ىذا مف جية كمف جية أخرل أف

 كمف المادية للإنساف الحاجة غير تمبي لا كظيفتيا في ، فالممكيةةالمادم بالعكامؿ مقترنة ليست
 23.ذلؾ مف أبعد إلى يمتد أف يمكف لا فييا الحرماف عف فالتعكيض ثـ
 

                                                           

79 ، صوناس عقيلة، المرجع السابق- 
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 ن التعويض ماستبعاد الضرر المعنوي -رابعا
قد يتساءؿ الشخص المضركر مف إجراءات نزع ممكية التي أدت إلى حرمانو  

مف الأرض التي كرثيا أبا عف جد متذكرا الأياـ كالسنكات التي قضاىا في طفكلتو كىك يشتغؿ 
في ىذه الأرض كيقطؼ مف ثمارىا كيستفيد مف منتكجيا،  حيث يعتبر العلاقة العاطفية التي 

تربطو بيذه الأرض أكثر أىمية مف قيمتيا النقدية،  ما يجعمو جازما في نفسو أنو يستحؽ عمى 
. غرار التعكيض عف الضرر المادم الاستفادة مف التعكيض عف الضرر المعنكم

 مف قانكف نزع الممكية الفرنسي أف التعكيضات 13-13كيتضح مف مقتضيات المادة 
التي تنجر مف ىذه الإجراءات يجب أف تغطي الضرر المباشر كالمادم كالمحقؽ مستبعدة بذلؾ 
التعكيض بعنكاف الضرر المعنكم الذم أصاب المنزكع عمى الرغـ مف أف ىذا  الضرر يعتبر 

كيتضح مف خلاؿ مفيكـ . حقيقة نظرا لأثر الصدمة التي تصيب الشخص الذم حرـ مف أرضو
، الذم يعتبر أف الممكية 1789 مف إعلاف حقكؽ الإنساف كالمكاطف الفرنسي لسنة 17المادة 

حؽ محمي كمقدس،  كلا يمكف حرماف أم  أحد مف ممكيتو إلا لضركرة المنفعة العامة،  التي 
. يقررىا القانكف  بشرط التعكيض العادؿ كالقبمي

 مف قانكف نزع المكية كتـ 13-13كقد أثيرت في فرنسا مسألة عدـ دستكرية المادة 
 الصادر في 87-2010طرحيا لدل المجمس الدستكرم الذم فصؿ فييا بمكجب القرار 

لى يكمنا ىذا لا يستفيد إ بدستكرية المادة السالفة الذكر كعمى ىذا الأساس ك24 21/11/2011
. التعكيضات عف الأضرار المادية مف لاإالمنزكع ممكيتو 

الفرع الثالث 
في نزع الممكية  تحديد الشخص المضرور المستحق لمتعويض

طالب : يعد الشخص المضركر أحد أطراؼ نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية كىـ 
. (المضركر)نزع الممكية أك المستفيد، القارـ بإجراءات نزع الممكية ، كالمنزكع ممكيتو العقارية 

                                                           

(ملحق) 21/01/2011 المؤرخ في 87-2010قرار المجلس الدستوري الفرنسي رقم - 
24
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 إلى تحديد الشخص المضركر مف فعؿ نزع الممكية لا بأس أف نعرج عمى تعريؼ ؽكقبؿ التطر
 .الأطراؼ الأخرل المتمثمة في المستفيد مف نزع الممكية كالمجسد لإجراءاتيا

ىك الجية التي ليا حؽ الاستفادة مف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة  فطالب نزع الممكية
 25العامة، كالأصؿ أف نزع الممكية مقصكرا عمى الأشخاص المعنكية العامة ذات الطابع الإدارم

باعتبارىا ىي التي تعمؿ مف أجؿ تحقيؽ الصالح العاـ، لكنو يجكز للأشخاص الآخريف التابعيف 
لمقانكف الخاص سكاء كانكا طبيعييف أك معنكييف طمب نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، 

بشرط أف يككف طالب نزع الممكية قارما بأعماؿ تيدؼ الى تحقيؽ الصالح العاـ، كىذا ما ىك 
: معمكؿ بو في فرنسا؛ إذ أنو رغـ أف نزع الممكية مف امتياز الإدارة فإف الأمر الصادر بتاريخ

 يسمح بصفة استثنارية لبعض أشخاص القانكف الخاص بطمب نزع الممكية 23/10/1958
 .شريطة مباشرتيـ لأنشطة متصمة بالنفع العاـ

كمف مسيرم المرافؽ التي ليا حؽ طمب نزع الممكية مرفؽ الكيرباء كالغاز كممتزمك 
. 26المناجـ

 تحدد الأشخاص الذيف ـ ؿ93/186 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 2كفي الجزارر فإف المادة 
يستفيدكف مف نزع الممكية، لكف بما أف الجماعات المحمية كالمؤسسات العامة كالخكاص في 

بعض الأحياف يتكلكف إنجاز مشاريع ذات النفع العاـ فإنو يعترؼ ليـ  بامتياز السمطة العامة 
في مجاؿ نزع الممكية المستمدة مف سمطة الدكلة، كيزكدىـ القانكف بالكسارؿ الاستثنارية غير 

في القانكف الخاص لتحقيؽ المنفعة العامة كمف ثمة فإنو يمكف ليذه الجماعات كالأفراد ة المألكؼ
. طمب نزع الممكية

أما القارـ بإجراءات  نزع الممكية أك السمطة المكمفة بإجراءات نزع الممكية مف أجؿ 
المنفعة العمكمية محددة في شخص الكالي ككزراء المالية كالداخمية، ككزير القطاع المعني أك 

 .27(رريس الحككمة سابقا)الكزير الأكؿ 
                                                           

، المرجع حططاش أحمد ، سمطات القاضي الإدارم في عممية نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العمكمية- 25
. 120السابؽ، ص

 124-120 ، صالمرجع السابؽحططاش أحمد ، -26
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 حالة الشخص المضرور كمالك العقار-أولا
ىك الشخص الطبيعي أك المعنكم خاص أك عاـ الذم اكتسب العقار بالطرؽ القانكنية 

: المحددة في الفصؿ الثاني مف الكتاب الثالث مف الباب الرابع مف القانكف المدني،  كىي
كىي  ( اليبة، عقد الكقؼ ،البيع)الاستيلاء كالتركة كالكصية كالالتصاؽ بالعقار، كعقد الممكية 

مالؾ )مف العقكد التصريحية التي يقتصر فييا دكر المكثؽ عمى استقباؿ التصريح مف الطالب 
، 28، كيحرر بشأنو عقد في قالب رسمي متى كاف ىذا التصريح غير مخالؼ لمقانكف(العقار

فمالؾ العقار لا يشترط فيو أف يككف كطنيا بالغا سف الرشد، بؿ يجكز نزع ممكية العقار المممكؾ 
 شخصا عاما أك خاصا باستثناء 29لناقص الأىمية أك فاقدىا سكاء كاف جزارريا أك أجنبيا 

العقارات المممككة لمسفارات الأجنبية أك مممككة لمدكلة ممكية عامة، ذلؾ أف ىذا النكع مف 
الأملاؾ يعد تخصيصو فحسب كلا داعي لمقياـ بإجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، 

لا يرل تفرقة في المالؾ فيما إذا كاف شخصا خاصا أك عاما بما في ذلؾ  ك إف كاف البعض
يقتصر فقط عمى الأملاؾ الخاصة لمدكلة   الدكلة، لكف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة

كالجماعات المحمية، لكف عمى ما يبدك ليس ليذا الرأم سندا عمميا، كلا يكجد ما يؤديو في 
القرارات القضارية لأننا بحثنا في العديد مف القرارات القضارية الكطنية كبعض القرارات القضارية 
الأجنبية كلـ نعثر عمى قرار يتعمؽ بنزع عقار مممكؾ ممكية عامة أك خاصة لمدكلة أك ىيراتيا 

. الإقميمية كقع عميو إجراء نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة

                                                                                                                                                                                
، يحدد كيفيات تطبيؽ 1993 يكليك سنة 27 المؤرخ في 186-93 مكرر مف المرسكـ  رقـ 10المادة : أنظر- 27

، الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، 1991 أبريؿ 27 المؤرخ في 11-91القانكف رقـ 
 202-08 كبالمرسكـ التنفيذم رقـ 2005 يكليك سنة 10 المؤرخ في 248-05معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

  .2008 يكليك سنة 07المؤرخ في 
28

 32، ص 2009حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الطبعة السابعة، الجزائر، - 

29
- « la question de l’indemnisation des investisseurs étrangers lésés en cas d’expropriation par leur Etat 

d’accueil a toujours fait l’objet de profondes en droit international des investissements. Ces divergences ont 

d’abord  porté sur l’existence même d’une obligation internationale d’indemniser les investisseurs  étrangers 

expropriés. Les grands pays exportateurs de capitaux défendaient généralement l’existence d’une telle 

obligation, tandis que les pays nouvellement indépendants et les pays communistes contestaient ce droit… » 

Extrait de l’article intitulé « indemnisation de l’expropriation » ,IISD,  INSTITUT INTERNATIONAL 

Développement Durable, mars 2013.                                                                                                                     
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 حالة الشخص المضرور كصاحب حقوق عقارية- ثانيا

ىك كؿ مف لو حؽ الاستعماؿ ك الاستغلاؿ كحؽ السكف كحؽ الارتفاؽ، ككذا صاحب 
حؽ استغلاؿ الأراضي التي تمنحيا الدكلة عف طريؽ منحو لحؽ الامتياز، كصاحب حؽ 

. 30استعماؿ الأراضي التي تمنحيا الدكلة لأعضاء المجمكعات المحمية
ك يلاحظ أف معيار التفرقة بيف مالؾ العقار كصاحب الحقكؽ العقارية ىك حؽ 

التصرؼ؛ إذ أف المالؾ يممؾ بالإضافة إلى السمطات الأخرل سمطة التصرؼ في ممكيتو 
. العقارية،  بينما صاحب الحقكؽ العقارية ليست لو ىذه السمطة
 مف القانكف 881 إلى 844: كالحقكؽ العقارية تناكليا المشرع الجزاررم في المكاد مف

المدني كبحثيا  بالتفصيؿ يدخؿ في ىذا الإطار أم في مجاؿ القانكف المدني، لكف بما أف نزع 
الممكية مف أجؿ المنفعة العامة يعكض فيو مالؾ العقار كصاحب الحؽ العقارم فإف الضركرة 

اقتضت الرجكع إلى القانكف المدني لمعرفة أصحاب الحقكؽ العينية العقارية باعتباره مف أطراؼ 
. نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة

مف ليـ حؽ الاستعماؿ كحؽ الاستغلاؿ : ، أصحاب الحقكؽ العقارية ىـ ذناإ
ذا شمؿ إجراء إ كحؽ السكف كحؽ الارتفاؽ، فكؿ ىؤلاء 31كالمستفيديف مف المستثمرات الفلاحية

 التعكيض فينزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة العقارات التي يستفيدكف منيا فإنو مف حقيـ 
 .العادؿ كالمسبؽ كيعتبركف مف أطراؼ نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة

المبحث الثاني 
 القواعد التقنية لتقدير التعويض عن نزع الممكية

لا تكتفي القكانيف بتحديد القكاعد المكضكعية التي تستند إلييا الجية التي تككؿ إلييا ميمة 
تقدير التعكيض الكاجب دفعو مقابؿ نزع الممكية فحسب، بؿ كتضع كذلؾ أسسا كضكابط أك 
قكاعد ذات طابع تقني، يمكف أف تستيدم بيا تمؾ الجية أثناء قياميا بمياميا كصكلا إلى 

                                                           
 1983 غشت سنة 13 المكافؽ 1403 ذم القعدة عاـ 4 مؤرخ في 18-83 مف القانكف 05 ك 04المادة : أنظر - 30

.  لاحيةؼالمتعمؽ بحيازة الممكية العقارية اؿ
205، ص 2008صقر نبٌل، العقار الفلاحً نصا وتطبٌقا، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر، - 

31 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

24 
 

تقديرات عادلة تككف مقبكلة مف الأطراؼ، كيمكف أف يتحقؽ ذلؾ إذا كجد مجاؿ مرف لمييرة 
المكمفة بالتقدير تستطيع معو الكصكؿ إلى التقدير الأمثؿ الذم لا يككف فيو أم غبف عمى 

. المنزكع ممكيتو

كلا يشترط أف يقتصر كجكد ىذه الأسس في نصكص قكانيف نزع الممكية فقط، فقد ترد في 
قكانيف نزع الممكية كقد يصدر بشأنيا قرارات كزارية أك تعميمات مفصمة تبيف ما جاء مجملا أك 
مختصرا في مكاد القكانيف، كليذه التعميمات كالمكارح دكر كبير حيث يتـ التعديؿ فييا حسب 
. مقتضيات الحاؿ، لذا خمت قكانيف نزع الممكية في الجزارر مف بياف أسس تقدير التعكيض

بناء عمى ذلؾ، أخضع المشرع الجزاررم عممية تقدير التعكيض عف نزع الممكية إلى 
قكاعد تقنية ينبغي عمى مصالح أملاؾ الدكلة مراعاتيا أثناء تحديد التعكيض، عمى أساس أف 

المبدأ الذم يحكـ ىذه التقديرات ىك ضركرة مراعاة القيمة الحقيقية للأملاؾ كفقا لقكاـ ىذه 
الأملاؾ كاستعماليا الفعمي، كما يتعيف عمى إدارة أملاؾ الدكلة أف تمتزـ لدل كؿ عممية التقدير 
بالقكاعد المتعمقة بحساب التعكيض مف حيث تحديد الطبيعة القانكنية للأملاؾ كالطرؽ المعتمدة 

. 32لحسابو

بأس أف نعرج عمى أىـ  كقبؿ الخكض في تفاصيؿ الطرؽ التقنية لتقدير التعكيض لا
المراحؿ التي تسبؽ العممية لاسيما ما يتعمؽ بعممية حصر الأملاؾ كالحقكؽ العينية المستيدفة 

. بإجراءات نزع الممكية

المطمب الأول 

مراحل تقدير التعويض عن نزع الممكية 

فإف  عامة، منفعة كجكد تقرير ىك الممكية نزع في الإجراءات الأكلى مف الغرض كاف إذا
  كيمكف كالمنصؼ، العادؿ التعكيض تحديد إلى الكصكؿ ىك الثانية الإجراءات مف الغرض

                                                           
ر في القانكف، فرع مبكزاد إدريس، التعكيض عف نزع الممكية في القانكف الجزاررم، مذكرة لنيؿ شيادة  ماجست- 32

 .24، ص2009تحكلات الدكلة،  جامعة تيزم كزك، الجزارر، 
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مرحمة  الأكؿ الفرع خلاؿ مف كسنتناكليا مراحؿ ثلاث في التعكيض حصر إجراءات تحديد
 .تقريرية مرحمة ثالث كأخيرا فرع تقييميو، مرحمة الثاني الفرع ، كأما33تحضيرية

الأول   الفرع
 التحضيرية المرحمة

 مف 16 المادة عميو نصت ما كىك التحضيرية بالمرحمة التعكيض تحديد عممية تمر
 كالحقكؽ لأملاؾ تحديدا مكضكعو كيككف34مالجزئ التحقيؽ إلى أشارت  كالتي91/11قانكف 
 لممحافظ الميمة ىذه كأسندت ممكيتيـ، نزع المطمكب الحقكؽ كأصحاب المالكيف  كىكية العقارية
 جزري تصميـ بإنجاز المحقؽ المحافظ ىذا المحاكـ كيقكـ لدل عقارم خبير ىك الذم المحقؽ
 .كمشتملاتيا المعنية العقارات طبيعة بدقة ممكيتيا كيبيف نزع المطمكب كالبنايات للأراضي

: اليدف من إجراء التحقيق الجزئي- أولا
 ييدؼ التحقيؽ الجزري كبكؿ الكسارؿ إلى إعداد مخطط أك تصميـ جزري يمكف 

مف تحديد محتكل الممتمكات كالحقكؽ العقارية المراد نزعيا تحديدا دقيقا كحضكريا، كما ييدؼ 
أيضا إلى تكضيح كالتحقؽ مف ىكية المالكيف كأصحاب الحقكؽ العينية العقارية المراد نزع 
م ؼممكيتيـ إما عف طريؽ فحص المستندات القانكنية لمممكية أك بكاسطة معاينة حقكؽ الممكية 

. العقارات المعنية في حالة عدـ كجكد تمؾ المستندات
 إذا كاف العقار المراد نزع ممكيتو مساحتو مسجمة، فإف خلاصة مخطط المسح 

ككثيقة عممية إجراء المسح، عند الاقتضاء، تقكـ مقاـ مخططو الجزري 
 

                                                           
33

بكدىاف مكسى، : كتابفيراجع الشركط كالتدابير كالإجراءات القانكنية المعمكؿ بيا قبؿ اتخاذ إجراء نزع الممكية - 
 9- 5ص، 2012النظاـ القانكني لنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزارر، 

34
- L’enquête parcellaire « … est une enquête autonome appelée « enquête parcellaire  L’autonomie dont  il 

s’agit signifie que cette enquête, organisée après la DUP, repose sur un dossier spécifique. L’expropriant est 

tenu d’établir, en partant du plan parcellaire, l’identité des propriétés situées dans le périmètre de la DUP 

ainsi que celle des propriétaires et des titulaires de droits réels. Ces renseignements peuvent être fournis par 

le conservateur des hypothèques » selon Emmanuelle Gillet-Lorenzi et Seydou Traoré, Droit 

administratif des biens, 1
e
 édition, éditions CNFPT, France, 2007, p158. 

Seydou Traoré 
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: تعيين المحافظ المحقق: ثانيا
 يكـ المكالية لتاريخ نشر القرار المتضمف التصريح بالمنفعة 15 في خلاؿ 

، 11-91 مف القانكف رقـ 13ك14العمكمية كمع مراعاة آجاؿ الطعكف المذككرة في المكاد 
يصدر الكالي قرار بتعييف محافظا محققا يختار مف بيف الخبراء الميندسيف المعتمديف لدل 

. المحاكـ قصد إنجاز التحقيؽ الجزري
سـ المحافظ المحقؽ كلقبو كصفتو كما يبيف المقر كالأياـ كالأكقات التي ايبيف ىذا القرار 

يمكف أف يتمقى فييا التصميحات كالمعمكمات كالمنازعات المتعمقة بالحقكؽ ذات الصمة بالعقارات 
. المراد نزع ممكيتيا كيبيف كذلؾ تاريخ بدء التحقيؽ الجزري كانتيارو

يجب اف ينشر ىذا القرار في مجمكع العقكد الإدارية لمكلاية، كيبمغ لكؿ شخص معني 
كيشير في مركز البمدية التي يقع فييا الممؾ المراد نزع ممكيتو حسب الكيفيات كخلاؿ المدة 

. المحدديف في القانكف
 تحدد حسب ، مقابؿ اتعابومكافآتفي إطار القياـ بميامو يستفيد المحافظ المحقؽ مف 

النسب كالكيفيات الخاصة بالاستفادة مف التعكيضات الممنكحة للأعكاف القضارييف طبؽ لمتنظيـ 
. المعمكؿ بو
: 35أعمال المحافظ المحقق: ثالثا

تتمثؿ الميمة الأساسية لممحافظ المحقؽ في إعداد مخطط جزري كقارمة المالكيف 
. كأصحاب الحقكؽ الآخريف

: كفي ىذا الصدد فإف المحافظ المحقؽ مؤىؿ لمقياـ بالأعماؿ التالية
 : إجراء التحقيق - أ

 ستماع إلى كؿ شخص معني لا كاةيقكـ المحافظ المحقؽ باستشارة كؿ كثيقة إدارية مفيد
أك ميتـ، كيشيد بمدل مطابقة المخطط الجزري لمعناصر الكاردة في القرار المتضمف 

                                                           

، السالؼ الذكر، يتـ طكاؿ الفترة التي عينيا قرار التصريح بالمنفعة 11-91 مف القانكف 16 حسب المادة 35-
 .العمكمية، تحديد الأملاؾ كالحقكؽ العقارية كىكية المالكيف كأصحاب الحقكؽ  المطمكب نزع ممكيتيا
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التصريح بالمنفعة العمكمية، كيمكنو أف يستعيف بأم شخص يختاره في أشغاؿ تحرياتو 
 36.كفي صياغة كؿ كثيقة ترسؿ خلاؿ التحقيؽ

  يتأكد المحافظ المحقؽ أثناء فحصو المستندات الممكية مف أف الكثارؽ المقدمة لو مقبكلة
 .في إطار التشريع المعمكؿ بو لإثبات حؽ الممكية
 شيادة تثبت أف المستندات 37يطمب المحافظ المحقؽ مف أميف الحفظ العقارم

المفحكصة تعكس الكضع الراىف لمعقارات كالحقكؽ العينية العقارية المعنية كيرفقيا بالكثارؽ 
. المقدمة، كيسمـ أميف الحفظ العقارم عند الاقتضاء كشفا بالتسجيلات الرىنية كالتكاليؼ الأخرل

  كفي غياب سند الممكية يتمقى المحافظ المحقؽ تصريحات المستغميف لمعقارات أك حارزييا
في عيف المكاف يبينكف فييا الصفة التي يمارسكف بيا استغلاليا أك حيازتيا، يتمـ  المعنييف

المحافظ كؿ تصريح مف التصريحات المتحصؿ عمييا كجميع المعمكمات التي تخص 
 .الكضعية المضبكطة لتمؾ الممتمكات كطبيعتيا كقكاميا كمساحتيا

 يجب عمى كؿ مستغؿ أك حارز لا يممؾ سند ممكية اف يسمـ المحافظ المحقؽ ما يأتي :
. الأكراؽ التي تثبت حالتو المدنية- 
الشيادات الكتابية المرفقة بتكقيع شخصيف مصادقيف تبيف المدة التي مارس خلاليا المصرح - 

استغلالو لمممؾ أك حيازتو لو، كعند الاقتضاء، المدة التي قد يككف مارس استغلالو أك حيازتو 
خلاليا أم أشخاص آخريف يشكؿ المصرح خمفا عاما أك خاصا ليـ أك أية شيادات جبارية أك 

. كثارؽ أخرل يمكنو أف يستظير بيا عند الحاجة

                                                           
 حكؿ إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، كزارة الداخمية 24/00المرشد التطبيقي رقـ : أنظر- 36

 .كالجماعات المحمية
37

سيس السجؿ العقارم، معدؿ أ يتعمؽ بت1976 مارس سنة 25 مؤرخ في 63-76 مف مرسكـ رقـ 02تنص المادة - 
 19 المؤرخ في 123-93 كالمرسكـ التنفيذم رقـ 1980 سبتمبر سنة 13 مؤرخ في 210-80كمتمـ بالمرسكـ رقـ 

الدور الرئٌسً للمحافظات العقارٌة المشار غلٌها فً المادة الأولى أعلاه، هو التحدٌد : " ... على أن.1993مايك سنة 

 ".والعمل على معرفة حقوق الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى الموجودة على العقارات ، عن طرٌق الإشهار العقاري



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

28 
 

  يتمقى المحافظ المحقؽ أيضا أم تصريحات تحيطو عمما في كؿ حالة بالكضعية
القانكنية لمعقارات مكضع التحقيؽ، سكاء لدل مالكي العقارات اك حارزييا أـ لدل أم 

 .أشخاص آخريف يمكف أف تككف ليـ معمكمات مفيدة بشأف تمؾ العقارات
  كفضلا عف ذلؾ يتعيف عمى المحافظ المحقؽ أف يطمب مف مصالح المسح العقارم 

كالحفظ العقارم كالأملاؾ العمكمية أم معمكمات أك أخبار  تسمح لو بالتأكد  مف قيمة 
التصريحات كالأقكاؿ التي حصؿ عمييا في الميداف، فبيذه الصفة فيك مؤىؿ للاطلاع 

أك سجلات كأف  بمساعدة رؤساء تمؾ المصالح عمى جميع المخططات كسندات الممكية
 38.يحصؿ في الحيف عمى أم خلاصة أك نسخة منيا

  إذا نتج عف تحميؿ التصريحات كالأقكاؿ كالشيادات المسجمة كعف التحريات التي قاـ بيا
المحافظ المحقؽ أف الأراضي المتحرل فييا ذات المباني أك الخالية مف المباني تمثؿ 

أراضي  مممككة، فاف ممكيتيا تقرر لفاردة الأشخاص الحارزيف ليا حيازة عمنية كمستمرة 
. سنة (15)لا لبس فييا كلا نزاع مدة 

: إعداد المحضر المؤقت- ب
  يحرر المحافظ المحقؽ محضرا مؤقتا يقيد فيو استنتاجاتو الأكلى كيذكر التصريحات

 .كالأقكاؿ التي جمعيا كالمعمكمات التي حصؿ عمييا
  كلقبو كصفتو كتاريخ تحريرهقسـايكقع المحضر المؤقت بعد أف يذكر فيو . 
  يقكـ المحافظ المحقؽ بإشيار نسخ المحضر المؤقت كالمخطط الجزري، التي

يكما كفي أماكف مررية كميسكرة  (15)يصادؽ عمى مطابقتيا للأصؿ، كذلؾ لمدة 
الكصكؿ إلييا مف الجميكر كمقر البمدية كالكلاية المعنيتيف إقميميا، كداخؿ مصالح 

                                                           

.، السالؼ الذكر186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17أنظر المادة -  38 
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مسح الأراضي كالحفظ العقارم كالأملاؾ الكطنية كفركعيا ككاتبيا كمفتشيات كؿ 
 .39منيا المقامة في تراب الكلاية

  يكما عمى جميع المعمكمات  (15)يمكف لكؿ شخص أف يحصؿ طكاؿ مدة
 لدل المحافظ المحقؽ كأف يرفع إليو جميع المطالبات أك المنازعات الإضافية

 .المتعمقة بحقكؽ العينية العقارية ذات الشأف 
  أف تخبر 40 الكطنية كفي البمديةالأملاؾيتعيف عمى المسؤكليف المعنييف في إدارة 

 البمدية  في العقارات ذات أكالمحافظ المحقؽ بالحقكؽ التي يمكف أف تممكيا الدكلة 
 .يكما ذاتيا (15)الشأف كىذا خلاؿ ميمة خمسة عشر 

: إعداد  المحضر النيائي- ج
يكما مف تاريخ الإشيار ينتقؿ المحافظ  (15) بعد انقضاء مدة خمسة عشر 

المحقؽ مف جديد إلى عيف المكاف إذا ما صدرت منازعات أك مطالبات أك اعتراضات 
كيحرر محضرا نياريا في جميع الأحكاؿ يقيد فيو استنتاجاتو النيارية التي يعد عمى 

أساسيا قارمة العقارات المحقؽ فييا المعنية بالاستناد إلى المخطط الجزري، مبينا بالنسبة 
. لكؿ عقار، حسب الحالة، ىكية مالكو أك مالكيو المحددة أك ىكية المالؾ غير المحددة

                                                           
39

نظرا لما يكتسيو إجراء إشيار المحضر المؤقت بالنسبة لممنزكع ممكيتو قصد الإطلاع عمى المعطيات التي دكنيا - 
مف المحافظ المحقؽ شيادة تثبت قيامو باشيار  (الكلاية)المحافظ المحقؽ بشأف املاكو المنتزعة، عادة ما تطمب الإدارة 

لا رفضت الإدارة استلاـ ممؼ نتارج التحقيؽ  المحضر المؤقت بالأماكف المنصكص عمييا كفي الآجاؿ القانكنية كا 
 .الجزري عمى اعتبار ىذه المرحمة ىامة تحمي حؽ مالؾ العقار في نتارج التحقيؽ التي تكصؿ إلييا الخبير العقارم

 التي تمزـ عمى المسؤكليف المعنييف بإدارة 186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 26رغـ مانصت عميو المادة - 40
الأملاؾ الكطنية كفي البمدية أف يطمعكا المحافظ المحقؽ بالحقكؽ التي تمتمكيا الدكلة أك البمدية في العقارات ذات 

الشأف، إلا أنو مف الناحية العممية لـ يسبؽ ليذه الإدارات كأف راسمت المحافظ المحقؽ بيذا الشأف ككذلؾ الشأف بالنسبة 
لممحافظ المحقؽ الذم لـ يسبؽ لو كأف راسؿ ىاتيف الإداريتيف لتنبيييما بالأمر مما أدل في كثير مف الأحياف تسجيؿ 

 .بعض الأراضي باسـ الخكاص عمى غفمة مف مصالح الدكلة
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  كفي ىذا المجاؿ نشير إلى أف المنازعات المحتممة لا تقؼ حجرة عثرة في طريؽ
انجاز التحقيؽ قبؿ تعدد المطالبيف بممتمؾ مف الممتمكات أك بحؽ مف الحقكؽ فيو 

 .أك عدـ تحديد ىكية مالؾ أك صاحب الحؽ
  رساؿ ممؼ التحقيؽ الجزري إلى إكآخر ميمة يقكـ بيا المحافظ المحقؽ تتمثؿ في

 .الكالي المختص إقميميا في حدكد الأجؿ الذم يحدده ىذا الكالي
 يحتكل ممؼ  التحقيؽ الجزري عمى مايأتي: 

 المخطط الجزري،-
 المحضر النياري ككذلؾ جميع الكثارؽ المستممة المعدة أثناء التحقيؽ،-
. 18641-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 27قارمة العقارات المنصكص عمييا في المادة -

 لمحافظؿسندت ميمة تحديدىا أكمشتملاتو التي  العقار طبيعة أف أينا ركأف سبؽ كقد ىذا
 صلاحية المحقؽ لممحافظ يعط لـ ىنا التعكيض، فالقانكف تقدير عناصر أىـ مف ىي المحقؽ
 إلى القانكف في إشارة أية ترد لـ كلذلؾ تقنية بحتة، ميمة منحو بؿ المناسب التعكيض تحديد
 قرار في بالبطلاف الطعف إمكانية عدا ما المحافظ المحقؽ تقرير في طريقة بأم الطعف إمكانية
 نصؼ جعمنا الذم الأمر الممكية، بنزع السمطة المختصة تصدره إدارم قرار ىك الذم تعيينو
 أكسع الحقيقة في ىي التحضيرية المرحمة أف  غير التحضيرية، المرحمة طارمة تحت ىذا عممو
 إجراءات إلى تحتاج بدكرىا ىي المحقؽ ميمة المحافظ لأف المحقؽ المحافظ ميمة مف

 العناصر مف يأخذ المحقؽ المحافظ فإف كبالفعؿ العامة، بالمنفعة التصريح عند تتـ تحضيرية
 عمى تقريره آخر في يشيد ىك العمؿ  أساس العامة بالمنفعة التصريح قرار في كردت التي

 بالتعكيض المتعمقة التحضيرية ىذه الإجراءات نكجز أف كيمكف العناصر، ليذه رهمتقر مطابقة
 :كالتالي

                                                           
ينتقؿ المحافظ المحقؽ : "  السالؼ الذكر، المتمـ عمى أنو 186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 27تنص المادة - 41

يكما مف تاريخ الإشيار، إلى عيف المكاف إذا ما صدرت منازعات أك  (15)مف جديد، بعد انقضاء خمسة عشر 
مطالبات  أك اعتراضات كيحرر محضرا نياريا في جميع الأحكاؿ يقيد فيو استنتاجاتو النيارية التي يعد عمييا قارمة 

 ..."العقارات المحقؽ فييا بالاستناد إلى المخطط الجزري
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 .الجميكر تصرؼ تحت المسبؽ الإدارم التحقيؽ ممؼ كضع 1-
 .كالاستنتاجات كالملاحظات المعمكمات كتدكيف شخص لأم الاستماع في المجنة حؽ 2-
 عمى بناء المعنييف كؿ إلى المسبؽ الإدارم بالتحقيؽ المكمفة المجنة تقرير مف نسخة تبميغ 3-
 .طمبيـ

 الجريدة في الحالة حسب ينشر فإنو العمكمية بالمنفعة التصريح قرار صدكر كبعد
 نزع المطمكب العقار فييا يقع التي البمديات مقر في كيعمؽ المعنييف مف كاحد كؿ كيبمغ الرسمية
 الأعماؿ مف كىي التعكيض في الحؽ بأصحاب مباشرة علاقة ليا الإجراءات ىذه فكؿ ممكيتو،

 .42التعكيض لتحديد التحضيرية
الثاني  الفرع
التقييمية  المرحمة

إخطارىا  بعد ممكيتيا نزع المطمكب العقارية الأملاؾ بتقييـ الكطنية الأملاؾ إدارة تختص
 :عمى يحتكم أف يجب كالذم ليا الممؼ كتحكيؿ الممكية نازعة الإدارة طرؼ مف

 .العامة بالمنفعة التصريح قرار -
المادتيف  في عمييـ المنصكص الحقكؽ كذكم المالكيف بقارمة المرفؽ الجزري التصميـ       -

الحقيقية للأمػػػػػلاؾ كالحقكؽ العقارية المعنية  القيمة  كيتـ تقدير11-91 مف القانكف 19 ك18
 التقديرات ككذلؾ حقيـ أك ممكيتيـ الذيف نزعت مف بالضريبة المكمفيف تصريحات إلى بالرجكع
 .الضرارب لإدارة النيارية

 التحقيؽ فتح قبؿ عاـ مدة الثابت الاستعماؿ بكجو فيعتد الاستعماؿ قيمة تقدير عف أما
 التقييـ كقت أىمية كتبدك التقييـ، بكقت نماإك لاحؽ كقت أك سابؽ كقت بأم التقييـ عند يعتد كلا
 مؤقتا، الأملاؾ قيمة مف كتنقص بالمجتمع تعصؼ قد التي كالاقتصادية الاجتماعية اليزات في
 بالكضع أكثر مرتبطة الأملاؾ قيمة تجعؿ التي معينة منطقة في الأمنية الحالات ذلؾ مثاؿ

 .مؤقت كضع ىك الذم الأمني
                                                           

 .، السالؼ الذكر11-91 مف قانكف 11المادة : أنظر - 42
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عمى أساس المعطيات التي يحتكييا ممؼ نتارج التحقيؽ الذم يرسمو الكالي إلى مديرية 
أملاؾ الدكلة لمكلاية، تقكـ ىذه الأخيرة بتقييـ العقارات كالحقكؽ العينية لكؿ عقار عمى حدل مع 

  كترسؿ تقرير التقييـ إلى الكلاية قصد الاعتماد عميو 43ضركرة تضميف طريقة حساب التعكيض
 44مف أجؿ إعداد القرار الكلاري المتضمف قابمية التنازؿ

الثالث  الفرع
 يةرــالتقري مرحمةال

 يبمغ لا تقني محضر مجرد كىك الدكلة أملاؾ إدارة طرؼ مف التقييـ محضر إعداد بعد
 أساس عمى التعكيض حساب يقدر حيث لمتنازؿ القابمية لقرار كأساس كيعتمد بالأمر لممعنييف

 عية،ػػػػػػالنؼ القيمة أساس عمى الأخرل التعكيضات كتقدر العادم لمعقار المربع المتر سعر
 استلاـ رفضيـ حالة كفي يكما 15 مدة خلاؿ بو المعنييف تصرؼ تحت التعكيض مبمغ كيكضع

 بالأمر المعنييف تصرؼ تحت يككف حتى الكلاية لخزينة الكدارع صندكؽ في يكدع المبمغ ىذا
 .الاقتضاء عند

المطمب الثاني 
 الآليات التقنية لتقدير التعويض عن نزع الممكية 

سكؼ نتناكؿ في ىذا المقاـ الجية المختصة بعممية تقييـ العقارات كالحقكؽ العقارية 
ثـ نتطرؽ إلى  (الفرع الأكؿ)مكضكع عممية النزع كتختمؼ ىذه الجية مف بمد إلى بمد آخر 

كأخير نبيف الطرؽ التقنية المعتمدة في تقدير  (الفرع الثاني)القكاعد المعتمدة في عممية التقييـ 
التعكيض ككثيرا ما تعتمد إدارة الأملاؾ الكطنية عمى تقنيات كىي صكرة طبؽ الأصؿ لمتقنيات 

 (الفرع الثالث)المعتمدة بفرنسا 
 
 

                                                           
43

 السالف الذكر، أن على مدٌرٌة الأملاك الوطنٌة إدراج طرٌقة حساب التعوٌض ضمن 186-93 من المرسوم 37ٌستساغ من المادة - 

 .تقرٌره التقٌٌمً لٌتم الاعتماد علٌه فً اتخاذ الولاٌة لقرار القابلٌة
44

 صادر عن مدٌرٌة أملاك الدولة للولاٌة  متعلق بتقٌٌم العقارات والحقوق 2013 جوان 10 المؤرخ فً 499تقرٌر التقٌٌم رقم : أنظر- 

 (تقرٌر ملحق)"  كف الرابط بٌن درقٌنة و بجاٌة 60إنجاز الخط الكهربائً " العٌنٌة المنتزعة فً إطار  مشروع 
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الفرع الأول 
  التعويضالجية المختصة بتقدير

 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 31  كالمادة 11-91مف القانكف 45 20كفقا لنص المادة 
 الصادراف بشأف نزع الممكية، تختص بتقدير التعكيض 27/07/1993 المؤرخ في 93-186

كزارة المالية حيث يقع عمى عاتقيا تحديد  ىي تابعة ؿإدارة مصالح أملاؾ الدكلة ىذه الأخيرة
كيختمؼ . قيمة التعكيضات عف الأضرار الناجمة جراء نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية

 أعضاء ممثميف عف عدة 04الأمر بمصر حيث تسند ىذه الميمة لمجنة مختمطة مشكمة مف 
أما في فرنسا فاف اختصاص تقدير التعكيض قد منح إلى قاض مختص كيدعى .قطاعات

. بقاضي نزع الممكية ىذا ما يشكؿ ضمانة ىامة لإنصاؼ المضركر مف تبعات فعؿ نزع الممكية
الجية المختصة بتقدير التعويض في الجزائر -أولا

بعد عممية تحديد الأملاؾ كالحقكؽ العقارية المطمكب نزع ممكيتيا كتحديد ىكية المالكيف 
 مف 17كأصحاب الحقكؽ المعنييف عف طريؽ تحقيؽ يدعى التحقيؽ الجزري حيث تنص المادة 

 أف ميمة ىذا التحقيؽ تسند إلى محافظ محقؽ، 1991-04-27 المؤرخ في 11-91القانكف 
يعيف مف بيف الخبراء المعتمديف لدل المحاكـ بمكجب قرار صادر عف الكالي حيث يجب أف 
يبيف تحت طارمة البطلاف مقر عمؿ المحافظ المحقؽ كالأجؿ المحدد لتنفيذ ميمتو كما ينشر 

. ىذا القرار ضمف مدكنة القرارات الإدارية الخاصة بالكلاية
 يفضي ىذا التحقيؽ الجزري إلى حصر الأملاؾ كالحقكؽ العقارية المعنية بعممية نزع 

عداد مخطط جزري للأراضي كالبناءات المعنية كيبيف كذلؾ بدقة طبيعة العقارات  الممكية كا 
. المعنية كمشتملاتيا

 كبناء عمى النتارج التي تكصؿ إلييا المحافظ المحقؽ المعيف يقكـ كالي الكلاية بتشكيؿ 
ممؼ يتضمف نتارج التحقيؽ الجزري التي ترفؽ لقرار التصريح بالمنفعة العمكمية كيقكـ عف 

                                                           

.، السالفيف الذكر186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 31 تقابميا المادة 11-91 مف القانكف 20المادة : أنظر-  45 
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 التي تعد عمى أساسو تقريرا تقييميا للأملاؾ 46طريقو بإخطار مصالح إدارة الأملاؾ الكطنية
كالحقكؽ العقارية المطمكب نزع ممكيتيا ىذه الإدارة التي تعتبر الكحيدة المؤىمة لأداء ىذه الميمة 

 مف قانكف المالية لسنة 62إلى50 ككذا المكاد11-91 مف القانكف 20تطبيقا لأحكاـ المادة 
198347 . 

 المتضمف قانكف الأملاؾ 199048-12-01 المؤرخ في 30-90كمقتضيات أحكاـ القانكف 
. الكطنية

 الجية المختصة بتقدير التعويض في مصر: ثانيا
 عمى ضكء المادة السادسة مف قانكف نزع الممكية المصرم فإف ميمة تقدير التعكيض 

: تسند إلى لجنة مختمطة مككنة مف أربعة أعضاء كىي مشكمة عمى النحك الآتي
 .رريسا...................................مندكب عف ىيرة المساحة -1
 .عضكا..................................مندكب عف مديرية الزراعة -2
 .عضكا...............................مندكب عف الإسكاف كالمرافؽ -3
 .عضكا.......................مندكب عف مديرية الضرارب العقارية -4

يتـ تقدير التعكيض بكاسطة لجنة تشكؿ بكؿ : "حيث تنص المادة السالفة الذكر عمى أف
محافظة بقرار مف كزير الأشغاؿ العامة كالمكارد المارية، مف مندكب عف ىيرة المساحة رريسا، 
كعضكية مندكب كؿ مف مديرية الزراعة كمديرية الإسكاف ك المرافؽ العامة كمديرية الضرارب 
العقارية بالمحافظة بحيث لا تقؿ درجة أم منيـ عف الدرجة الأكلى كيتـ تغيير أعضاء ىذه 

..." المجنة كؿ سنتيف
                                                           

تعد عممية تقييـ العقارات كالحقكؽ العينية في إطار إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية مف طرؼ - 46
، بحث أف "عادلا"الأملاؾ الكطنية عممية إدارية بحة لا ترقى إلى مستكل يجعؿ مف التعكيض المتكصؿ إليو  مديرية

الإدارة ىي التي تنز ع الممكية كىي التي تقيـ الأضرار فيي الحكـ كىي الخصـ في نفس الكقت، كأحسف ما فعؿ 
 .لى قاضي النزعإالمشرع الفرنسي عندما أسند ميمة تحديد التعكيض 

47
 ٌتضمن قانون المالٌة 1982 دٌسمبر سنة 30 الموافق 1403 ربٌع الأول عام 14 مؤرخ فً 14-82قانون رقم - 

 .1982 دٌسمبر 30  الصادرة بتارٌخ 57، ج ر 1983لسنة 
48

 ٌتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، معدل ومتمم بالقانون رقم 1990مؤرخ فً أول دٌسمبر سنة 30-90رقـ  قانكف-   

 2008 ٌولٌو سنة 20 مؤرخ فً 08-14
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 كيلاحظ أف ىذه المجنة ىي لجنة إدارية بحتة، الأمر الذم لا يشكؿ معو أم ضمانة 
لحماية حقكؽ أصحاب العقارات المنزكع ممكيتيا، مما يستدعي ضركرة تضميف تشكيمتيا عمى 

. 49الأقؿ بعضك مف سمؾ القضاء
 الجية المختصة بتقدير التعويض في فرنسا- ثالثا

 مف قانكف نزع الممكية الفرنسي فانو في غياب اتفاؽ 1-13أما في فرنسا كحسب المادة  
كدم بيف الإدارة نازعة الممكية كالشخص المراد نزع ممكيتو يقكـ قاضي نزع الممكية  الذم  يعيف 
في كؿ محافظة ضمف القضاة  الجالسيف التابعيف لممحكمة بتحديد التعكيضات عف الأضرار 

. 50الناتجة مف إجراء نزع الممكية
الفرع الثاني 

قواعد تقييم الأملاك العقارية المنزوعة ممكيتيا 
  إف ىذه القكاعد تتمتع بقدر كبير مف الأىمية القانكنية تكجب تكفرىا كالالتزاـ بيا مف طرؼ 
الإدارة المكمفة بتقييـ العقارات المطمكب نزعيا، حيث يترتب عمى عدـ الالتزاـ بيا بطلاف مقرر 
التعكيض الذم يتضمف التقدير الإدارم للأضرار الناشرة عف عممية نزع الممكية، كفقا لما نصت 

. 11-91 مف قانكف 21عميو المادة 

  يتضح مف ىذا اتجاه المشرع الجزاررم إلى إعطاء الإدارة مساحة أكبر مف الحرية كالتقدير 
بخصكص تحديد التعكيض، إذ تشترؾ بعض الأسس الزمانية كالمكانية التي يتعيف مراعاتيا في 

:  مجاؿ التعكيض، كتنحصر ىذه الأسس كفؽ المبيف مما يمي

: تحديد القيمة الحقيقية للأملاك المنزوعة ممكيتيا-  أولا

، يتـ تقدير القيمة الحقيقية 11-91قانكف اؿ مف 21 مف المادة 2  بالرجكع إلى الفقرة 
أك عف استعماليا - مشتملاتيا– للأملاؾ المراد نزع ممكيتيا تبعا لما ينتج عف تقييـ قكاميا 

                                                           
 301ك300كليد رمضاف عبد التكاب، المرجع السابؽ، ص - 49

50
 - Emmanuelle Gillet-lorenzi, op cit, sd, p 160. 
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الفعمي مف قبؿ مالكييا كأصحاب الحقكؽ العينية الآخريف أك مف قبؿ التجار أك الصناع 
. كالحرفييف

 تحديد طبيعة أو مشتملات الأملاك العقارية  -1

يتـ تقكيـ الأملاؾ المنزكعة ممكيتيا مف خلاؿ عرض العكامؿ التقديرية التي تستند عمييا 
مصالح أملاؾ الدكلة أثناء عممية التقييـ، كتتمثؿ في كافة العناصر الفزيارية كالقانكنية التي 

.  يحتكم عمييا الماؿ في كقت معيف

-تختمؼ ىذه المشتملات بحسب طبيعة الماؿ المنزكع ممكيتو إف كاف أرض فضاء 
أك سكف أك محؿ تجارم، ىذا الأخير الذم يتميز عف غيره في ككنو - فلاحية أك غير فلاحية

يتككف مف عناصر فزيارية  كأخرل معنكية، أما بالنسبة للأراضي الفلاحية فإنيا تيقيـ عمى أساس 
 51.عكامؿ مختمفة يمكف تصنيفيا إلى ثلاثة عكامؿ

:  العوامل الفزيائية - أ

 عامة كلـ تيكضح أكثر 186-93 مف المرسكـ التنفيذم 32  جاءت الفقرة الثانية مف المادة 
، مما يستدعي الرجكع إلى الفقرة الثانية مف "حسب ما يستنتج مف قكاميا"المقصكد مف عبارة 

تشمؿ ممكية الأرض ما فكقيا كما تحتيا »  مف القانكف المدني التي تنص عمى أنو 675المادة 
 52«إلى الحد المفيد في التمتع بيا عمكا كعمقا 

  مفاد ىذه المادة أف عممية تقدير التعكيض يجب أف تأخذ بعيف الاعتبار كؿ مشتملات 
العقار سكاء ما يكجد فكؽ العقار أك تحتو، كتتمثؿ أساسا في طبيعة كنكعية الأرض، ككذا 

المزركعات أك الأغراس كالشركط المناخية كالخصارص الفيزيارية لمساحات الأراضي كصيانتيا، 

                                                           
 25بكزاد إدريس، المرجع السابؽ، ص - 51

52
 -Milane Mouloud et Chekrid Mustapha, les téchniques d’évaluations par les services 

des Domaines pour la détermination de la valeur vénale des biens immobiliers et fonds de 

commerce, mémoire de fin d’étude en vue de l’obtention d’un Diplôme d’Etudes 

Supérieures en Finances, institut National des Finaces de Koléa, 1993/1997, p10. 
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كمدل اتصاؿ الأرض بالطرؽ العامة ككذا اتصاليا أك إمكانية إيصاليا بشبكات الكيرباء، 
.  المياه الصالحة لمشرب ككذا تصريؼ المياه القذرةكالغاز، ك

  كما يتعيف عند تقدير قيمة التعكيض تحديد طبيعة الأرض المنزكعة ممكيتيا، إذ عمى 
أساسيا يتـ تقدير القيمة التجارية لمممؾ العقارم، مثاؿ عف ذلؾ فإف الأرض القابمة لمبناء يجب 

أف تمتاز بالصلابة كالاستقرار، أما إذا كانت ميعرضة للأخطار الطبيعية مثؿ الفيضاف 
كالانجراؼ كانخفاض التربة كانزلاقيا كالزلازؿ كالجرؼ، فإف قيمتيا التجارية تنخفض بشكؿ كبير 

.   كمحسكس في السكؽ العقارية

:  العوامل الاقتصادية- ب

  يقصد بالعكامؿ الاقتصادية مجمكعة العناصر ذات الميزة الاقتصادية التي تؤثر بشكؿ 
: كبير عمى القيمة التجارية للأملاؾ العقارية كتتمثؿ أساسا فيما يمي

مكقع الأرض الذم يعد عنصرا مف عناصر الزيادة أك نقص قيمة العقار، كىذا حسب ما  - 
. إذا كاف العقار يكجد بمنطقة صناعية، كسط المدينة أك في إحدل الضكاحي

مدل التطكر الاقتصادم لممنطقة التي تكجد في إقميميا الأرض المنزكعة ممكيتيا، أضؼ - 
 53.إلى ذلؾ نسبة الكثافة السكانية كالنمك الديمغرافي الذم يؤثر بشكؿ كبير في قيمة الأرض

حالة السكؽ العقارية التي تككف مرتبطة بقانكف العرض كالطمب، بحيث يرتفع ثمف - 
 .الأرض في حالة ارتفاع الطمب كينخفض في حالة عدـ الإقباؿ عمى الشراء

   إف كؿ ىذه العناصر مف شأنيا أف تؤثر عمى القيمة التجارية للأرض المنزكعة ممكيتيا 
. سكاء بالرفع مف قيمتيا أك العكس
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:    العوامل القانونية-   ج

   إف ليذه العكامؿ أثر كبير عمى تحديد قيمة الأراضي العمرانية كغير العمرانية، يقتضي 
الرجكع إلييا عند كؿ عممية تقدير للأملاؾ المراد نزع ممكيتيا، كالحقكؽ العينية كالشخصية التي 
ترد عمى الكضعية القانكنية لمعقار مكضكع نزع الممكية، كتنحصر ىذه العكامؿ في جممة مف 

: الارتفاقات يمكف تقسيميا إلى ثلاثة أنكاع

 مف القانكف المدني عمى ثلاثة 868نصت المادة : الارتفاقات التابعة لمقانون الخاص - 
 :ارتفاقات كىي

الارتفاقات الناتجة عف المكقع الطبيعي للأمكنة، مثؿ استقباؿ المياه المنبعثة طبيعيا - 
. مف الأماكف العمكية

. الارتفاقات التي تنشأ بحكـ القانكف، مثؿ الممرات المفتكحة عمى عقار لفاردة عقار آخر- 

. الارتفاقات التي يككف سببيا المباشر ىك الميراث، كتنتقؿ ممكيتيا بيذه الحالة لمكرثة- 

كتتمثؿ في المكانع الإدارية المفركضة عمى استعماؿ : الارتفاقات التابعة لمقانون العام- 
عقار معيف تنفيذا لممشاريع ذات المصمحة الكطنية كالتي ليا علاقة مباشرة ببرامج الدكلة 

كالجماعات المحمية كالمؤسسات كالمصالح العمكمية  

كما أف لطبيعة كحجـ البناء المرخص بانجازه كفقا لقكاعد التعمير أثر بالغ في تقدير 
القيمة الحقيقية لمعقار الذم عمى أساسيا يتـ تحديد مبمغ التعكيض عف نزع الممكية  

 29-90نص قانكف : الارتفاقات المنصوص عمييا في قانون التييئة والتعمير - 
 عمى مجمكعة مف القيكد كالتي تعد ارتفاقات تثقؿ العقار المراد 54المتعمؽ بقكاعد التييرة كالتعمير

نزع ممكيتو، تتمثؿ في معامؿ شغؿ الأراضي كمعامؿ المساحة المبنية، كىي مف أىـ العكامؿ 
                                                           

54
 ٌتعلق بالتهٌئة والتعمٌر معدل ومتمم بالمرسوم التشرٌعً 1990 مؤرخ فً أول دٌسمبر سنة 29-90قانون رقم - 

 المتعلق بشروط الانتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري 1994 ماٌو 18 المؤرخ فً 07-94رقم 

 2004 غشت سنة 14 المؤرخ فً 05-04وبالقانون رقم 
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القانكنية التي عمى أساسيا يتـ تصنيؼ الأراضي كفؽ أدكات التعمير إلى أراضي عمرانية، قابمة 
 55.الخ ...لمتعمير في المدل المتكسط أك البعيد، غير قابمة لمتعمير

كما يمكف أف تمس ىذه الارتفاقات بكيفية محسكسة بالقيمة الحقيقية للأملاؾ كىذا بتطبيؽ 
 .ا بالمارة مف القيمة المحددة لو30تخفيض قدره 

 :الاستعمال الفعمي للأملاك العقارية -2

العادؿ  فالتعكيػض .ا كحيازتوفكرن  العقار في التصرؼ إمكانية الفعمي بالاستعماؿ يقصد
فقط  كلػػيس المنزكع العقار لصاحب الاستعمالية المنافع التقدير في يؤخذ أف يقتضي كالمنصؼ
بناء  بغرض الإدارة طرؼ مف كانتزع فلاحيا ممكيتو المنزكع العقار كاف فإذا العقار، مساحة
أساس  عمى كليػػسم الفلاح استعمالو عمى أساس يتـ التعكيض تقدير فإف مثلا استشفاري مركز

 .لمبناء استعمالو
 المشرع أف حيف في الاستعماؿ تغيير لاحتماؿ حكـ أم يكرد لـ الجزاررم فالمشرع
 استعماليا قيمة كفؽ تقدر الأملاؾ أف عمى نص الممكية نزع قانكف مف 21 المادة الفرنسي في
 .كمشركعا ممكنا يككف أف فيو يشترط الفعمي كالاستعماؿ التحقيؽ، قبؿ الفكرم سنة

: تاريخ تقدير القيمة الحقيقية للأملاك العقارية: ثانيا
يعد التاريخ الذم يؤخذ بالحسباف لتقدير  الأملاؾ كحساب قيمتيا عنصرا قكيا في  

التقييـ، مخافة مف خطر نقص القيمة كانخفاضيا بسبب التضخـ، كفي نفس الكقت ليس مف 
إلا أنو في بعض الأحياف كبفعؿ ارتفاع قيمة ،الإنصاؼ تأجيؿ ىذا التقييـ إلى تاريخ بعيد جدا

الأرض بسبب بعض المشاريع التعميرية المبرمجة مستقبلا، فلا يمكف أف يؤثر ذلؾ لمرفع مف 
 .يـ الأملاؾ عمى أساس أحداث أجنبية عف عممية نزع الممكيةمتؽ

 يعتد في تقكيـ الأملاؾ المنزكعة في فرنسا بتاريخ الأمر القضاري المتضمف تحكيؿ 
 تنبأ  د غير أف المشرع الفرنسي ؽ،الممكية كىك التاريخ الذم يناسب أكثر المنزكع ممكيتو
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لاحتماؿ أف يمجأ المنزكع ممكيتو إلى أساليب احتيالية بإجرارو  لتحسينات عمى الأملاؾ 
 56المنزكعة مف أجؿ  الحصكؿ عمى تعكيضات مرتفعة

 تاريخ  تقدير قوام الأملاك المنزوعة-1
 فإف تاريخ تقدير التعكيض 186-93 مف المرسكـ التنفيذم 40باستقراء أحكاـ المادة 

يتـ طبقا لمقيمة الحقيقية للأملاؾ المراد نزعيا كقت تحكيؿ الممكية بمكجب القرار الإدارم 
المتضمف نزع الممكية، الذم يكرس تحكيؿ الممكية إلى المستفيد مف فعؿ النزع كقد حصر 

:  المشرع الجزاررم حالات أك شركط استصدار ىذا القرار كالتي تتمثؿ في

 مف 39إذا لـ ترفع الدعكل أماـ القاضي عند انقضاء أجؿ الطعف المحدد في المادة  -
 .نفس المرسكـ 

 .إذا حصؿ اتفاؽ بالتراضي  -
 57صدكر قرار قضاري نياري كمكافؽ عمى نزع الممكية -

 .تاريخ تقدير الاستعمال الفعمي للأملاك-2
عمى أف تراعى كتحدد التي تنص  186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 32حسب المادة 

طبيعة الممتمكات أك قكاميا في تاريخ نقؿ الممكية كيؤخذ بكجو استعماليا ما كانت تستعمؿ فيو 
 58. فتح التحقيؽ الذم يسبؽ التصريح بالمنفعة العمكمية مفقبؿ عاـ

 حتساب التحسينات عند تقدير التعويضاعدم - ثالثا
 قد يمجأ المنزكع ممكيتو إلى استعماؿ أساليب ممتكية كيقدـ عمى إجراء تحسينات عمى 

العقار مكضكع نزع الممكية كىذا قصد الحصكؿ عمى تعكيضات مرتفعة،  ىذا مالا تجيزه المادة 
غير أنو لا تدخؿ في الحسباف :" في فقرتيا الرابعة التي تنص عمى 11-91 مف القانكف 21

التحسينات مف أم نكع، كلا أية معاممة تجارية تمت أك أبرمت قصد الحصكؿ عمى تعكيض 

                                                           
56

MORAND-DEVILLER -jacqueline, DROIT ADMINISTRATIF DES BIENS, OP.CIT,  p 537 
 ، السالؼ الذكر186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 40جع نص المادة ار- 57
 ، السالؼ الذكر186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 4 الفقرة 32جع نص المادة ار- 58
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 ىذا ما يؤكد تماشي نظرة المشرع الجزاررم مع نظرة المشرع الفرنسي تكخيا مصمحة 59"أرفع ثمنا
 الفقرة الأكلى مف قانكف نزع 322المستفيد مف إجراءات نزع الممكية الذم نص ضمف المادة 

 .الممكية الفرنسي
الفرع الثالث 

التقنيات المعتمدة في تقدير التعويض 
تعتمد مصالح الأملاؾ الكطنية عمى عدة تقنياتفيتقديرىا لمتعكيض بالاستناد إلى 

العناصر التي كضعيا القانكف ككذا التعميمات كالمناشير المفصمةفي مسألة تقييـ العناصر 
 .المشكمة لمعقار المنتزع مراعية في ذلؾ أسعار السكؽ العقارية المحمية

  تحديد الطبيعة القانونية للأملاك العقارية-أولا
 :ةيالعقارات الفلاح -1

إلى تقسيـ 199060 نكفمبر18 المؤرخ في25-90عمد قانكف التكجيو العقارم رقـ 
قسـ للأراضي الفلاحية ك الأراضي ذات  الأملاؾ العقارية إلى سبعة أصناؼ، حيث خصص

 منو الأرض الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية كؿ 4الكجية الفلاحية، كقد عرؼ ضمف المادة 
سنكيا أك خلاؿ عدة سنكات يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ  أرض تنتج بتدخؿ الإنساف

 .في الصناعة استيلاكا مباشرا أك بعد تحكيمو
 أصناؼ مف 03 مف ذات القانكف أف الأراضي الفلاحية تصنؼ إلى 05 المادة تضيؼ
أراضي خصبة جدا ك أراضي خصبة كمتكسطة الخصب كضعيفة الخصب، : الأراضي كىي

. تبعا لضكابط عمـ التربة، كالانحدار، كالمناخ كالسقي
  

                                                           
59

لـ يستبعد المشرع الجزاررم فقط التحسينات التي قد يجرييا المنزكع ممكيتيا بؿ ذىب إلى ابعػػػػػػد مف ذلؾ في المادة - 
 عندما تناكؿ مسألة إبراـ معاممة عقارية مف طرؼ المنزكع ممكيتو قصد الحصكؿ عمى  11-91 مف القانكف 21

 .تعكيضات أرفع ثمنا
60

 26-95 يتضمف التكجيو العقارم، معدؿ كمتمـ بالأمر رقـ 1990 نكفمبر سنة 18 مؤرخ في 25-90ف رقـ قانو- 
 .1995 سبتمبر سنة 25مؤرخ في 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

42 
 

 : الأراضي العامرة والقابمة لمتعمير -2
 المعدؿ 1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90 مف القانكف 20حسب مفيكـ المادة 

كالمتمـ، تعتبر كأراضي عامرة كؿ قطعة ارض تجمع بنايات في مجالاتيا الفضارية كفي 
مشتملات تجييزاتيا كأنشطيا، كلك كانت ىذه القطع الأرضية غير مزكدة بالمرافؽ أك غير 

 61.مبنية، كمساحات خضراء أك حدارؽ أك تجمع بنايات
تقنيات تقدير التعويض عن نزع الممكية : ثانيا

تختمؼ طرؽ تقييـ القيمة التجارية لمممؾ المنزكع بحسب طبيعتو، سكاء أكاف أرضا فلاحية، 
ىذا كيقكـ النظاـ الجزاررم لنزع الممكية بتبني القيمة التجارية كقيمة . عمرانية، أك محلا تجاريا

حقيقية للأملاؾ العقارية، كينبغي أف تحدد ىذه القيمة كفقا لمقتضيات السكؽ العقارية ككذا 
. السعر المتداكؿ في السكؽ

كمنذ دخكؿ السياسة الجديدة التي اعتمدتيا الجزارر في مجاؿ العقار أنشأ قانكف التكجيو 
العقارم سكقا حرة لمعقار يعتمد عمييا لتقييـ الأراضي التابعة لأملاؾ الدكلة التي تستقى بالرجكع 

 62إلى العمميات العقارية الجارية في ىذه السكؽ

 إف عممية تحديد ىذه القيمة عممية تقنية محضة تخضع لطرؽ كمناىج محددة، عمى 
ذلؾ ارتأينا قبؿ تبياف مختمؼ ىذه الطرؽ أف نبحث في الطبيعة القانكنية لمممؾ لتككيف معرفة 

. 63كافية لمعقار المنزكعة ممكيتو، حتى يتسنى لنا تفصيؿ طرؽ حساب التعكيض

 
 
 

                                                           
 .، السالؼ الذكر25-90 مف القانكف 20 ك05، 04المكاد : أنظر- 61

62
 -HAMMOUCHE Fatah, étude comparative entre le système des réserves  foncières  

institués par ordonnance 74-26 du 20 février 1974 avec la nouvelle orientation foncière 

instaurée par la loi  du 18 novembre 1990, mémoire de fin d’étude, institut national des 

finances, Koléa-Alger, p 44. 
 .34بكزاد إدريس، المرجع السابؽ ، ص-63
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: التقنية الخاصة بالأراضي الصالحة لمبناء-1
 كميا أك المييأةتصنؼ كأراضي صالحة لمبناء، الأراضي :" تعريف أرض صالحة لمبناء - أ

جزريا كالكاقعة داخؿ القطاعات المعمرة، كالقابمة لمتعمير، في البمدية مثمما ما يحدده 
 "64المخطط التكجييي لمتييرة كالتعمير

 .تكجد ثلاثة مجمكعات مف عكامؿ تقييـ قيمة أراضي الصالحة لمبػػناء: عوامل تصنيفيا - ب
كتتمثؿ أساسا في ممرات العبكر كشبكة الكيرباء كشبكة المياه : العوامل الفيزيائية- 1.ب

. كاف اقتضى الأمر شبكة التطيير كالتي يجب أف تتلاءـ مع قدرة استيعاب الأراضي
يجب أف تتكفر  الأرض عمى كاجية ذات عرض :  واجية مطمة عمى الطريق - أ .1.ب

كاؼ مييأة مطمة عمى الطريؽ كغياب ىذا العنصر يجعؿ مف الأراضي لا تصمح لمبناء 
. لاسيما تمؾ الكاقعة في القطاعات المعمرة لمبمدية 

 يجب أف تتلاءـ ىذه الشبكة مع قدرة الأراضي كأف تكاجد  :ءكيرباالشبكة - ب.1.ب
.  الخطكط الكيربارية ذات الجيد العالي لا تجدم نفعا بحكـ أننا لا يمكف الربط منيا 

يجب أف تككف الأرض الصالحة لمبناء مزكدة بشبكة الماء الصالح : شبكة المياه- ج.1.ب
. لمشرب ذات قدرة كافية

 في حالة ما إذا كاف التنظيـ الصحي لمتعمير في القطاع المعني :شبكة التطيير-د .1.ب
 يتطمب إقامة قنكات الصرؼ  (fosses sceptiques)يمنع إنجاز حفر لجمع المياه القذرة

 . (المياه المستعممة)الصحي 
تضاريس غير منتظمة كمنحدر ظاىر  كشكؿ غير :  شكل الأرض وتضاريسيا- ق.1.ب

 (moins value)منتظـ قد يشكؿ عامؿ مف عكامؿ نقص القيمة 

                                                           
 يحدد إجراءات 1991 يناير سنة 28 المكافؽ 1411 ذم القعدة عاـ 14 مؤرخ في 177-91مرسكـ تنفيذم رقـ - 64

إعداد المخطط التكجييػػػػػي لمتييرة كالتعمير كالمصادقة عميو كمحتكل الكثارؽ المتعمقة بو، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ 
 .2005 سبتمبر سنة 10 المؤرخ في 317-05التنفيذم رقـ 
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يجب أف تككف مساحة الأرض كافية لتصمح لمبناء ك بالتالي إذا كانت : المساحة-و.1.ب
  ضمف قكانيف التعمير فيي لا يمكف ليا أفةمساحة القطعة الأرضية تقؿ عف تمؾ المحدد

 . قابمة لمبناءتككف
ثر عمى قيمة الأرض الصالحة لمبناء ؤ ىذه العكامؿ يمكف أف ت:العوامل القانونية-2.ب

 تقيد التي القانكنية العكارؽ مجمؿ في تتمثؿ كىيباعتبار أنيا تحدد إمكانيات استعمالو 
 الارتفاقات تثقميا التي الأراضي تخص المعنى بيذا كىي المعني كتجمده، العقار تخصيص

 العقار مالؾ الصالح قانكف بو المعترؼ حؽ المركر مثؿ الخاص القانكف ارتفاقات سكاء
 الطريؽ، ارتفاقات مثؿ القانكف العاـ تفاقاترا أك لو، الممكيات المجاكرة عمى المحصكر
 . الكيربارية كأعمدة الشبكة كالبتركؿ الغاز نقؿ كقنكات المياه، كتصريؼ الخنادؽ كمصابات

. 65يتمثؿ في مكقع العقار كحالة السكؽ العقارية : العوامل الاقتصادية- 3.ب
يمكف أف يشكؿ عاملا ىاما مف عكامؿ ازدياد أك انخفاض القيمة حسب : الموقع- أ.3.ب

. ما إذا كاف العقار يتكاجد في منطقة سكنية، أك مركز المدينة أك عمى ضكاحييا
 يجب أف تحدد قيمة العقار عمى أساس دراسة كتحميؿ السكؽ :السوق العقارية- ب.3.ب

العقارية المحمية مما يستدعي دراسة كفحص كؿ المعاملات الحديثة كالمنصبة عمى عقارات 
كلا يمكننا الحصكؿ عمى ىذه القيمة إلا باستعماؿ الطرؽ التقييمية . ليا تشابو كبير

 .الكلاسيكية للأراضي الصالحة لمبناء
: طرق تقييم الأراضي الصالحة لمبناء- ج
: المربع لممتر سعر المتوسط حسب بالمقارنة التقييم طريقة- 1.ج

 حسب المماثمة، للأراضي المربع المتر سعر متكسط تحديد إلى الطريقة ىذه تيدؼ
 الذم المعاملات فيرس إلى الرجكع يتـ الغرض كليذا السكؽ المحمية، المتداكلة في الأسعار
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 يحدد كالذم إعداده، عمى الكطنية الأملاؾ مديرية مستكل كالتحاليؿ عمى الدراسات مكتب يعكؼ
 66. السكؽ العقارية في المتداكلة للأسعار شككة

 محؿ لمعقار بيةمشا لأراضي المربع المتر سعر متكسط الفيرس ىذا مف فيستخمص
 العقار تطابؽ عمى أصلا تعتمد الطريقة فيذه التقييـ،  عكامؿ عمى التشابو كينصب ىذا النزع،
بعد الفراغ مف العممية يتـ تحميؿ القيـ المتحصؿ عمييا تحميلا . بالعقارات المقارف بيا نزعو المراد

دقيقا بحيث تستبعد القيـ المنخفضة أك المرتفعة بصفة غير عادية كبعد ذلؾ نتكصؿ إلى القيمة 
. الكسطى التي ستطبؽ عمى مساحة الأرض المراد تقييميا لمحصكؿ عمى قيمتيا

المدينة    متر مربع كاقعة بمركز1300يتـ تحديد قيمة قطعة أرضية ذات مساحة : - مثال
: بالكيفية التالية

  معاملات عقارية عمى أراضي صالحة 06تظير عممية فحص  سجؿ المعاملات أف 
 :لمبناء كاقعة  بمركز المدينة قد أجريت كىي عمى النحك التالي

 2    ـ800:        دج       لمساحة  تقدر بػػ400 : 1القطعة 

 2  ـ1000:        دج       لمساحة  تقدر بػػ500 : 2القطعة 

 2     ـ700:       دج       لمساحة  تقدر بػػ450 : 3القطعة 

 2  ـ5000:       دج       لمساحة  تقدر بػػ120 : 4القطعة 

 2  ـ1000:        دج        لمساحة  تقدر بػػ60 : 5القطعة 

 2    ـ200:   دج        لمساحة  تقدر بػػ2000 : 6القطعة 

  يجب استبعادىا مف العممية بسبب الفكارؽ الكبيرة التي  تتضمنيا5 ك4 القطع  . 
  3ك2ك1يتـ حساب السعر المتكسط لممتر المربع عمى اساس ثمف القطع. 

500+450+400= السعر المتكسط 

3
 2ـ/  دج450= 
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منو فاف ثمف القطعة مكضكع التقييـ يتـ الحصكؿ عميو بتطبيؽ السعر المتكسط عمى        *
 . دج615.000= 1300*450: المساحة أم

 :المناطق حسب التقييم  طريقة -2.ج
 Allongéeالطكلي  الشكؿ ذات ك الأراضيأالعقارات  لتقييـ الطريقة كينصح باستعماؿ ىذه

 قيمة تحسب بحيث أجزاء، عدة إلى العقار تقسيـ ىذا أك ذات الشكؿ الغير منتظـ بحيث يتـ
 –67المقارنة كعمى أساس الثمف المتكسط  أساس عمى الكاجية عمى الأكلى التي تحتكم المنطقة
 الأكلى، المنطقة قيمة  مف%60يعادؿ بما قيمتيا المنطقة الثانية فتحسب أما – أعلاه بيناه  كما

 كمما التخفيض كيستمر الثانية، المنطقة قيمة  مف%60يعادؿ بما الثالثة المنطقة كتحسب قيمة
 .الطريؽ كالابتعاد عف الدخكؿ تـ

 عمى كفر تتكانت إذا الفلاحية، كذلؾ الأراضي تقييـ أساس المنطقة الرابعة عمى كتقيـ
 68.خصارصيا

. (ـ95ـ كعمقيا 20كاجيتيا ) 2ـ1900لتكف القطعة المراد تقييميا تتربع عمى مساحة : مثاؿ
: يتـ تحديد قيمة القطعة المعنية كمايمي

 2 ـ20X30 = 600:المنطقة الأكلى
 2 ـ20X30 =600 :المنطقة الثانية

 2 ـ20X30 =600 :المنطقة الثالثة
 2 ـ5X20 = 100: المنطقة الرابعة

كلنفرض أف القطعة الأرضية مكضكع التقييـ تقع بمنطقة سكنية حيث ثمف المتر المربع فييا 
 عمى ثمف المتر المربع لكؿ منطقة تتحصؿفاننا2ـ/ دج100: يقدر بػ (حسب السكؽ العقارية)

:  كالآتي
  دج1000: المنطقة الأكلى

  دج600 = %60*  دج 1000:  المنطقة الثانية
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  دج360 = %60*   دج 600:  المنطقة الثالثة
  (حسب السكؽ العقارية المحمية)دج  100: الباقي

: منو قيمة القطعة
 دج 1.186.000(=100*100(+)600*360(+)600*600(+)600*1000)
: التقييم بطريقة العبء العقاري - 3.ج

 ترتكز ىذه الطريقة بنسبة كبيرة عمى مدل قدرة الأراضي لاستيعاب البناء كالتي تكافؽ 
. مساحة لمعمارات المنتجة في إطار التنظيـ الخاص بالتعمير

: كمف اجؿ تطبيؽ ىذه الطريقة يجب

  أخد ثمف المتر المربع ككذا معامؿ شغؿ الأرض(COS)69 بعد تصفح سجؿ المعاملات
 .التي جرت عمى أراضي تحمؿ نفس المكاصفات

  حساب في نفس الكقت السعر المتكسط لممتر المربع ككذا معامؿ شغؿ الأرض
 .المتكسط

  حساب ثمف الأرض مكضكع التقييـ بتطبيؽ القاعدة الثلاثية انطلاقا مف السعر المتكسط
 .70لممتر المربع ككذا المعامؿ المتكسط لشغؿ الأرض

:  متربعة عمى مساحة تقدر بػ1،5لتكف قطعة أرضية ذات معامؿ شغؿ الأرض : مثاؿ
:  71  يتـ تحديد ثمنيا بالكيفية التالية2 ـ3000

  تـ الحصكؿ مف سجؿ المعاملات عمى معطيات تتعمؽ بثمف المتر المربع لأراضي مف
 :كمايمي(COS)نفس الطبيعة ككذا معامميا  المتعمؽ بشغؿ الأرض 

                                                           
، يحدد إجراءات إعداد مخططات شغؿ 1991 مايك سنة 28 مؤرخ في 178-91 مف المرسكـ 18/3تنص المادة - 69

 10 المؤرخ في 318-05الأراضي كالمصادقة عمييا كمحتكل الكثارؽ المتعمقة بيا، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
م ىذه القطعة في ىذه الحالة العلاقة القارمة بيف مساحة أرضية ؼيحدد معامؿ شغؿ الأرض "  أنو 2005سبتمبر سنة 

 "مع خالص ما يتصؿ بيا مف البناء كمساحة قطعة الأرض
 273، ص 2014صقر نبيؿ، النشاط العقارم، البناء كالسكف كالتعمير، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزارر، - 70

.السالفة الذكر، 1991 جانفي 23 مؤرخة في 265تعميمة رقـ -  71 
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 (دج)القطعة               معامؿ شغؿ الارض                  سعر المتر المربع 
 220     1أ    
   310     2ب    
 250     2ج    
 450     3د    

:  نتحصؿ بالنسبة لمعامؿ شغؿ الأرض المتكسط عمى

 2 =
1 + 2 + 2 + 3

4
 

: كنتحصؿ عمى ثمف المتكسط لممتر المربع 

295 دج =
220 + 310 + 250 + 400

4
 

منو نتحصؿ عمى سعر القطعة الأرضية مكضكع التقييـ باستعماؿ القاعدة الثلاثية انطلاقا 
:  مف سعر المتر المربع المتكسط المعايف في المنطقة كالطي يعطينا سعر المتر المربع كمايمي

 =221,25 =
295𝑥1,5

2
 2ـ/ دج

 دج 221،25x 3000 =663،750: منو نتحصؿ عمى قيمة القطعة الأرضية كمايمي

: التقنية الخاصة بالأراضي الفلاحية- 2

 ىناؾ عدة طرؽ يمكف الاعتماد عمييا لتحديد القيمة التجارية لمعقارات الفلاحية، سكؼ 
نكجزىا باختصار، لكف مع التركيز أكثر عمى أحسف طريقة لمتكصؿ إلى نتارج أفضؿ كىي 

. 72طريقة الثمف المتكسط لميكتار

: طريقة المقارنة المباشرة- أ

 يعتمد عمى ىذه الطريقة بصفة خاصة في حالة كجكد السكؽ العقارية في حركية عقارية 
نشيطة، كييؤخذ بعيف الاعتبار نكعية الأراضي استنادا إلى المعمكمات كالمعاملات المتكفرة 
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كالمسجمة بفيرس المعاملات، كالتي تمت عمى أراضي مكجكدة بنفس المنطقة كتككف ليا 
 73خصارص مشابية إلى حد ما مع تمؾ المتكفرة في الأرض المراد تقييميا

: طريقة الإنتاجيةال- ب 

تيعتمد أساسا ىذه الطريقة في مناطؽ انتعشت فييا الفلاحة، كتشكؿ النشاط الرريسي لمعظـ 
أفراد المنطقة، كيتـ تحديد القيمة التجارية للأرض مف خلاؿ تحميؿ السكؽ العقارية، كتساكم 

 .الناتج الصافي المتكسط تقسيـ نسبة الإنتاجية

 : طريقة التقييم حسب الدخل– ج 
 يككف الرجكع إلى ىذه الطريقة في حالة تأجير الأراضي الفلاحية، كتساكم القيمة التجارية 

للأرض محؿ عقد إيجار مبمغ الدخؿ الصافي تقسيـ نسبة الرسممة، ىذه الأخيرة التي تككف محؿ 
 . تحديد دكرم مف قبؿ مصالح الفلاحة كأملاؾ الدكلة

: طريقة الثمن المتوسط لميكتار– د 
 كىي أحسف طريقة يعتمد عمييا مف أجؿ تقكيـ الأرض الفلاحية كليا أىمية خاصة نظرا 

. لمصداقية نتارجيا

 كيتـ تحديد الثمف المتكسط لميكتار لأرض فلاحية ما بعد تحميؿ كدراسة كاقع السكؽ 
العقارية، كذلؾ مف خلاؿ الرجكع إلى طريقة التقييـ بالمقارنة، كتيدؼ ىذه الأخيرة إلى تحديد 
الثمف المتكسط لميكتار ثـ تطبيقو عمى المساحة الإجمالية للأرض مكضكع التقييـ، لكف كمف 
أجؿ تحديد الثمف المتكسط يقتضي التمييز بيف أصناؼ الأراضي حسب تقسيميا إلى مناطؽ 

 .كحسب طبيعتيا كنكعية التربة كالخصارص التي تتميز بيا كؿ منيا

 كمما تقدـ نخمص إلى نتيجة مفادىا أف معرفة السعر المتداكؿ في السكؽ العقارية لو بالغ 
الأىمية في مجاؿ حساب التعكيض عف نزع الممكية، حيث يتعيف عمى المتخصصيف في ىذا 
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المجاؿ الرجكع ليذا السعر حتى يتسنى ليـ معرفة أىمية إتباع طريقة معينة مف ىذه الطرؽ 
.   74المعتمدة كمدل ملاءمتيا كطبيعة الممؾ المراد تقدير قيمتو الحقيقية

الثالث  لمطمبا

 الخزينة في التعويض إيداع
    تخمك قكانيف نزع الممكية مف أية إشارة حكؿ كيفية دفع التعكيض كاكتفى المشرع 

بالنص عمى إيداع المبمغ المحدد مف طرؼ مصالح الأملاؾ الكطنية لدل الييرة المختصة 
دكف ذكرىا، كبيذا الصدد سكؼ نتناكؿ ما ىي الحالات التي يتـ فييا إيداع التعكيض 

ثـ ندرس حالة ما إذا كاف بإمكاف  الإدارة نازعة الممكية مف دفع  (القرع الأكؿ)
الفرع )التعكيضات مباشرة لممضركر دكف المركر مف عممية إيداعيا لدل خزينة الكلاية 

( عكارض دفع التعكيض) ثـ نتطرؽ إلى حالات تعترض دفع التعكيض لمستحقييا (الثاني
 .(الفرع الثالث)

 لممعني الممنكح التعكيض مبمغ يكدع أنو  عمى11-91قانكف  اؿمف 27 المادة تنص
 مف كاحد كؿ إلى لمتنازؿ القابمية قرار تبميغ فيو يتـ الذم نفسو الكقت في المختصة الييرة لدل

 إليو المشار القانكف مف 25 المادة في عمييا المنصكص العينية الحقكؽ ذكم أك الملاؾ
 .75أعلاه

 الجية ىي ليست الممكية بنزع تقكـ التي الجية  أف "المختصة الييرة" عبارة مف يستفاد
 .لحالات اكؿ في إجبارم التعكيض مبمغ إيداع أف يستفاد كما التعكيض، بدفع تقكـ التي

                                                           

44بكزاد إدريس، المرجع السابؽ ، ص- 74 
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 لا التي الحالة كىي الكلاية، خزينة في التعكيض اإيداع فيو يجكز كاحدة حالة حددت كقد
 الكلاية خزينة في التعكيض يكدع فقط الحالة ىذه في المنزكعة، العقارات مالكي ىكية فيياد تحد
 .76سنة 15 طيمة مستحقييا انتظار في كمحفكظة مكدعة لتبقى العقارات ىذه فييا تقع التي

 تتطمبيا التي الدقة مف خاليا 186-93 التنفيذم المرسكـ مف 35 المادة نص جاء كقد
 شيء، أم لإيداع يصمح لا كحده المنزكعة العقارات عنكاف ذكر أنو إذ، التعكيض دفع أىمية
ف  لدل التعكيض إيداع كىك المشرع ىدؼ بتقصي إلا يككف أف يمكف لا تفسيره فإف ذلؾ كاف كا 

 .المنزكع العقار عنكاف بداررتيا يقع التي الكلاية خزينة
عمى  تؤخذ أف يمكف  لا11-91القانكف  مف 27 المادة فإف المشرع ىدؼ كبتقصي

 دفع مؤداه الذم الأصؿ مف الاستثناء ىك الكلاية خزينة في التعكيض مبمغ إيداع إف بؿ إطلاقيا
 .ذلؾ تؤكد ذاتو القانكف مف 28 المادة كنص المباشر المعني إلى الممكية نازع مف التعكيض

 الأول لفرعا
 الخزينة في الإيداع حالات

 عمييا نص التي الحالة عمى مقتصرة كغير عديدة التعكيض فييا يكدع التي الحالات إف
 ليذه حصر أم نجد لا فإننا الفرنسي القانكف إلى فبالرجكع ، 35 المادة في التنفيذم المرسكـ
: كلا يسعنا إلا ذكر خمسة حالات منيا مباشرة التعكيض دفع بتعذر مرتبطة فيي الحالات

 بإيداع تبادر الإدارة فإف مكتممة، غير أك متكافرة غير التعكيض اقتضاء شركط كانت إذا-أولا
 قتضاء اشركط يستكفكا أف إلى المعنييف مف بطمب أك نفسيا تمقاء مف الخزينة في المبمغ

 .التعكيض

                                                           
قابمية التنازؿ الأملاؾ كالحقكؽ العينية المطمكب  يتضمف 2014 ديسمبر 07مؤرخ في 3390/14قرار كلاري رقـ - 76
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 بعد التعكيض مبمغ إيداع كيتـ معركؼ، غير بالتعكيض المعني مكطف يككف عندما- ثانيا
 مقر في النشر طريؽ عف التبميغ يتـ نفعا يجدم لا الإخطار أف مف تبيف فإذا قانكنا، إخطاره
 .عنكانو بداررتيا يقع التي البمدية
 الإدارة طرؼ مف أك الغير طرؼ مف اعتراض مكضكع التعكيض في الحؽ يككف عندما- ثالثا
 بالطرؽ الاعتراض في الفصؿ حيف إلى كذلؾ جديد عنصر اكتشؼ إذا نفسيا الممكية نازعة

 .القانكنية
 لا الإيداع الحالة ىذه في أف حيث الغير طرؼ مف التعكيض دفع عمى الاعتراض- رابعا

 .مباشرة تسديده فيجكز الباقي أما عميو، ضكالمعر المبمغ يتجاكز
 إيداعو كيتـ بديلا نقدا يككف التعكيض فإف عينيا تعكيضا المعني عمى يعرض عندما- خامسا

 .الخزينة في
 مف تبرأ الإدارة ذمة فإف الجزاررم، التشريع في ترد لـ التي الحالات ىذه كؿ ففي

 إيداعو بعد التعكيض اقتضاء يمي فيما كسنتناكؿ.77ةالخزيف في المبمغ إيداع بعد التعكيض التزاـ
 .الخزينة

 الثاني الفرع
 الخزينة في المودع التعويض دفع

 في التعكيض  مبمغ إيداع إلى أدت التي الأسباب إزالة مف ممكيتو المنزكع يتمكف لما
 التي المبررات كدراسة كفحص بتمقي كحدىا كالمختصة الممكية نازعة الإدارة إلى يمجأ الخزينة
 :كىي شركط تكافر مف بد لا المكدع المبمغ بصرؼ الإدارة تأمر كلكي المعنيكف، بيا يتقدـ

                                                           
 السالؼ الذكر فاف لمسمطة الإدارية المخكلة أت تطمب عند الضركرة 11-91 مف القانكف 28حسب نص المادة - 77

.."  مف الجية القضارية المختصة الإشياد باستلاـ الأمكاؿ، كيصدر القرار القضاري حيرذ حسب إجراء الإستعجاؿ
فالقاضي يبقى مؤىلا لاصدار قرار بعد التحقؽ مف مقتضيات  الضركرة، كبامكانو أف يرفض ترخيص الإدارة عمى 

أرجع " كضع اليد الفكرم حتى يفصؿ في النزاع إف كجيت لو دعكل مف طرؼ المالؾ المعني بمسألة تحديد التعكيض
آث مكلا لحسيف بف شيخ، المنتقى في قضاء الإستعجاؿ الإدارم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الطبعة : - إلى 

 .282، ص 2008الثامنة، الجزارر، 
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المرسكـ  مف 35 المادة عمييا نصت كالتي سنة 15 تجاكزت قد الإيداع مدة تككف لا أف-أولا
 .186-93التنفيذم رقـ 

 لـ فإذا لمممكية المنشئ أك الناقؿ العقد بتقديـ التعكيض في حقو المعني المالؾ يثبت أف- ثانيا
-91 رقـ القانكف مف 24 المادة في عميو المنصكص لمتنازؿ القابمية قرار في تحدد قد ذلؾ يكف
ذا ،1178  كحقو صفتو يثبت أف فعميو كالمنتفعيف المستأجريف مف ىك بالتعكيض المعني كاف كا 
 أسباب مف سبب رفع فكمما الإيداع، بأسباب مرتبطة الدفع شركط أف مف كالتأكد التعكيض في

 .التعكيض دفع شرط تحقؽ أعلاه المحددة الإيداع
الجزارر كما ىك الحاؿ في فرنسا،  في دفع التعكيض ينظـ مرسكـ أك قانكف كأماـ غياب

 رحمةـكحسابو تأتي  التعكيض تقدير مف الانتياء فبعد بالتعكيض، المتعمقة المنازعات ضاعؼتت
 مصداقية مف كينزؿ يضعؼ تشريعي سند دكف التعكيض التسديد شركط الإدارة كفرض دفعو،
 .أعباء القضاء كيزيد الإدارة

 الفرع الثالث
 التعويض دفع عوارض

 المبمغ يتحدد فقد المبمغ، إيداع بعد أك قبؿ جديد مف يطرأ ما التعكيض بعكارض يقصد
 فتضطر التعكيض دفع عمى لغير اعتراضا يطرأ كقد ،قإيداع أك دفعو في الإدارة كتتأخر نياريا
 ينص لـ إذا لممصاريؼ بالنسبة الأمر ككذلؾ كميا، أك جزريا الدفع عف الامتناع عمى الإدارة
 كقد التعكيض، غ  مبؿمف المصاريؼ ىذه الإدارة فتخصـ قضاري بحكـ الطرفيف لأحد ؿبتحممو
 العكارض ىذه مكاجية يتـ فكيؼ قيمتو، مف شيء يفقده طكيمة مدة التعكيض دفع عدـ يمتد

 نخمص قانكنا؟ كالمعنييف الحقكؽ لذكم دفعو عند كالإنصاؼ العدؿ حد إلى بالتعكيض لمكصكؿ
 .التعكيض عكارض عف حكـ أم يكرد لـ الجزاررم القانكف أف ذلؾ مف

الرابع  المطمب
التعويض  دفع في التأخر

                                                           
 .،السالؼ الذكر11-91 مف القانكف 24نص المادة : نظرا-  78
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مسألة التأخر في دفع التعكيض لممضركر في آجاليا القانكنية ىك أمر تتساىؿ فيو كثيرا الإدارة 
ضاربة عرض الحارط مبدأ التعكيض العادؿ كالمنصؼ، فكيؼ لا كىي بػتماطميا يصبح 

خاصة إذا عممنا أف أسعار العممة في الجزارر تتدىكر  (الفرع الأكؿ )التعكيض لا قيمة لو 
 (الفرع الثاني)باستمرار ىذا ما يستدعي إعادة تقدير التعكيض بسبب ىذا التأخر 

الفرع الأول 
مفيوم التأخر في التعويض 

 الإدارة نازعة مسؤكلية قطعا يرتب نياريا تقديره أصبح الذم التعكيض دفعم ؼ التأخر إف
 يتكافؽ لا الإطار ىذا أف حيث العامة، القكاعد إطار في كضعيا يمكف المسؤكلية ىذه الممكية،

 العادؿ المسبؽ التعكيض بشرط تعمؽ ما منيا سيما لا الممكية لنزع الخاصة القكاعد مع
 فكات بعد الدفع في التأخر عمى خاصة بآثارا قدرت الفرنسي المشرع فإف كلذلؾ .كالمنصؼ

ذا لمتعكيض، المحدد النياري القرار تبميغ عمى أشير ثلاثة  الإدارة تمزـ يكدع أك المبمغ يسدد لـ كا 
 زراعي إنتاج مف المنزكعة الأملاؾ تنتجيا كانت التي الفكارد إلى بالإضافة التأخير فكارد بدفع
 .أخرل منافع كأية كصناعيأ كانأ

 المالؾ مركز في يبقيو العقارم حقو أك ممكيتو المنزكع تعكيض عدـ أف ىي فالقاعدة
 الفكارد ىذه نسبة الفرنسي المشرع حدد كلقد كالاستغلاؿ، الانتفاع حقكؽ مف الممكية في ما بكؿ

 كانت سكاء طبيعتيا عف النظر بغض يدفع لـ الذم الجزري أك الكمي المبمغ عمى كتسرم
 دفع في الإدارة تأخر عف الناجمة الفكارد بيف ىنا التمييز  كيككف .تبعية أك أصمية تعكيضات
 بيف الاتفاؽ إلى الحاجة تدع فقد لمتعكيض، السابقة الحيازة عف الناجمة كالفكارد التعكيض
 التعكيض مبمغ فإف الصكرة ىذه كفي نزعيا المزمع كالحقكؽ لمعقارات مسبقة حيازة عمى الطرفيف
 الفعمي الدفع تاريخ إلى الحيازة تاريخ مف ابتداء كتسرم محددة قانكنية بنسبة الفكارد إليو تضاؼ
 مالية عقكبة كليس المباشر لمضرر تغطية مف نكعا الفكارد ىذه الفقو كيعتبر لمتعكيض، كالنياري
 .الإدارة تمحؽ
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 مضمكنا يكف لـ إذا الأفراد بحقكؽ يراطخ مساسا يعتبر العامة لممنفعة الممكية نزع كاف كلما
 في الجزاررم الدستكر كالمنصؼ العادؿ القبمي التعكيض عمى نص فقد بتعكيض، كمسبكقا
 مرسكـ بإصدار المشرع يبادر لـ إذا معنى بدكف يصبح القبمي التعكيض ذا فإنو منو، 20 المادة

 دفع في التأخر جراء مف الإدارة تمحؽ التي المالية كالعقكبات لتعكيض دفعا آليات يحدد تطبيقي
 79.تجاىيـ كالدكلة الإدارة مصداقية يقكم ممكيتيـ المنزكعة الأفراد ينصؼ ما بقدر كىك

الفرع الثاني 
 التعويض تقييم دةإعا

 23 قانكف مف 26 المادة في التعكيض تقييـ لإعادة الفرنسي المشرع تعرض
 تاريخ مف عاـ بعد إيداعو أك التعكيض دفع يتـ لـ إذا" مايمي عمى نصػت التي ك  1958أكتكبر
 في جديد مف النظر إعادة يطمب أف العقارم حقو أك ممكيتو لممنزكع يجكز لتقديره النياري القرار
 اقيقتضي القاعدة ىذه التعكيض، بتعديؿ الحالة ىذه عمى الفرنسي الفقو كيطمؽ" التعكيض مبمغ
 تدفع لا كلكنيا إجراءاتيا كتستكمؿ الممكية نزع إلى تعمد قد الإدارة لأف كذلؾ الإنصاؼ مبدأ

 .الممكية نزع تـ أجميا مف التي المنفعة تحقيؽ أك الحيازة تستعجؿ لا لأنيا التعكيض
ذا  كالحقكؽ الأملاؾ لحيازة معينة مدة الإدارة عمى يفرض لـ الجزاررم القانكف كاف كا 
 4 تتجاكز لا التي الممكية نزع إنجاز خلاليا يتـ أف يجب التي المدة حدد قد لكنو المنزكعة
 أكتكبر 23 في المؤرخ الممكية نزع قانكف مف 03 المادة بنص الفرنسي المشرع فعؿ كما سنكات

 .الذكر السابؽ  1958
 خلاليا يجب التي المدة نفس ىي ليست الممكية نزع إنجاز مدة أف النصيف مف كيستفاد

 .الخزينة في إيداعو أك التعكيض دفع
 لأملاؾ احيازة ىك ىؿ الممكية، نزع نجاز لإالقانكني المعنى حكؿ المطركح كالسؤاؿ

 آخر؟ معنى بو يقصد أـ المنزكعة كالحقكؽ

                                                           
79

 .93 كناس عقيمة،المرجع السابؽ ، ص- 
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 طمباتت الحيازة لأف الحيازة، ىك ليس النصيف في الممكية نزع إنجاز بعبارة فالمقصكد
 أفث حي 11-91مف القانكف  29 المادة في المحددة الشركط اكتماؿ يتطمب كالإخلاء لإخلاء
، التعكيض دفع في تماطلا ذلؾ في كيتبع المنزكعة الأملاؾ حيازة في تتماطؿ  عندما الإدارة
 أف يجب التقييـ كقت لأف التقييـ بإعادة المطالبة في ممكيتو نزعت الذم حؽ يمغي لا ذلؾ فإف

 صدكر سكل الممكية نزع لإنجاز معنى مف يبؽ لـ كبالتالي الممكية نزع إنجاز كقت مع يتناسب
 .آنفا إلييا المشار 29 المادة في المحددة لشركط كفقا بنزعيا الإدارم القرار
 فقط ممكيتو لممنزكع حؽ ىك معيف أجؿ في التعكيض دفع عدـ عند التقييـ بإعادة المطالبة فحؽ
 لمعقارات النفعية أك الحقيقية القيمة في انخفاض حدث إذا حتى بذلؾ تطالب أف للإدارة كليس

 .التعكيض دفع قبؿ المنزكعة كالحقكؽ
 إلى فقط ليس الإدارة مايدفع كىذا الحالة، ىذه تنظيـ إلى يتعرض لـ الجزاررم المشرع إف
 المراجعة طمب أماـ الباب أغمؽ أنو كما تراىا، التي المدة كفي التعكيض، مدفع فيعد التعسؼ
 .المنزكعة للأملاؾ الشامؿ التعكيض مقدار سحب بمجرد كذلؾ أصلا

الفرع الثالث 
 أشكال دفع التعويض عن  نزع الممكية

 كلا القانكف القديـ في لا التعكيض دفع حكؿ تفصيمية أحكاـ أية الجزاررم المشرع يفرد لـ
 عمى 11-91 رقـ القانكف مف 27 المادة نصت فقد التنفيذم، المرسكـ في حتى كلا الجديد
 لتبميغ فييا يتـ نفسو الذم الكقت في المختصة الييرة لدل لممعني الممنكح التعكيض مبمغ إيداع
 يحؿ عيني تعكيض إمكانية اقتراح عمى الثانية فقرتيا في تنص حيث منو 25 المادة في المحدد
 تبرر التي كالكثارؽ التعكيض كيفية دفع يحدد لـ القانكف فإف ىذا عدا ما النقدم، التعكيض محؿ
 .السحب شركط كلا الدفع

 إيداعا ثالث ثـ لمتعكيض، العيني الدفعثانيا ك لمتعكيض، النقدم الدفع أكلا سنتناكؿ كعميو
 .الدفع عكارض كأخيرا نتطرؽ إلى في الخزينة، التعكيض

 لمتعويض النقدي الدفع- أولا
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 ممكيتيا المنزكعة العقارات قيمة أساسو عمى تتحدد عاماءا مبد النقدم التعكيض يشكؿ
 :منيا اعتبارات لعدة كذلؾ المقارنة القكانيف في
 الأملاؾ لكؿ مقابمة قيمة تشكؿ النقكد لأف نقكد، إلى العقارية الأملاؾ قيمة تحكيؿ إمكانية -

 .جديد مف الأملاؾ تككيف إعادة يمكف بيا ك العقارية
 .عامة بصفة الممكية نازع عمى أك العامة الخزينة عمى العممية سيكلة -
 عقار مماثؿ الممكية نازع لدل يتكفر لا الأحياف مف كثير في لأنو العيني، التعكيض صعكبة -
لا يتماشى ما  كىك الحالة ىذه في الممكية نزع عممية استحالة إلى العممية الناحية مف يؤدم مما
 بالممكية  لممساس استثنارية بصلاحيات الممكية نازعة للإدارة الإقرار مع الأصؿ حيث مف

 80.العامة المنفعة أجؿ مف الممكية نزع إطار في الفردية
 الممكية بنزع الخاصة الجزاررية التشريعات في ثابت مبدأ ىك النقدم التعكيض مبدأ إف
 نقدا التعكيضات تحدد" أف عمى81 48-76الأمر مف 26 المادة نصت فقد العامة، لممنفعة
 الإدارم  عمى أف يشمؿ القرار11-91رقـ القانكف مف 24 المادة نصت كما ،"الكطنية كبالعممة
 في كيبيف ممكيتيا، المزمع نزع الأخرل العينية كالحقكؽ العقارات قارمة التنازؿ بقابمية الخاص

 اعتمادا العقارات يعيف  كما الممكية، حؽ صاحب أك المالؾ ىكية البطلاف طارمة تحت حالة كؿ
 المادة نصت كما" حسابو بذلؾ، كقاعدة المرتبط التعكيض مبمغ بياف مع الجزري التصميـ عمى
 ..."الكطنية نقدا كبالعممة التعكيضات تحدد" : أنو  عمى186-93التنفيذم المرسكـ مف  34

 أنو التعكيض ىك أساسو عمى يتـ الذم المبدأ لتحديد المشرع تدخؿ عف المترتبة كالنتيجة
 مخالفة لمتعكيض صيغة تحديد إلى المجكء نفسو  تمقاء مف يقرر أف القاضي حؽ مف ليس

. العيني التعكيض منيا كلاسيما النقدم

                                                           
 .95ك94كناس عقيمة،المرجع السابؽ ، ص - 80

 كالممغى، يتعمؽ بقكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، ج ر 1976 مام 25، مؤرخ في 48-76أمر رقـ - 81
 .1976، لسنة 44عدد 
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 نزع الممكية إطار في لمتعكيض عاماا مبدء يشكؿ النقدم التعكيض بأف القكؿ أف غير
 نازع الكدية بيف الاتفاقات إطار في دارما يجكز إذ العاـ، النظاـ مف المبدأ ىذا أف يعني لا

 التعكيض يتـ بو الذم الشكؿ عمى التفاكض ممكيتو المنزكعة لمعقار الأصمي كالمالؾ الممكية
 أخرل طرؽ  استبعاد أيضا يعني لا النقدم التعكيض مبدأ فإف أخرل جية كمف جية، مف ىذا

 إليو المجكء يمكف لا ثـ استثناري، كمف طابع ذا يصبح الذم العيني التعكيض كلاسيما لمتعكيض
 ىذا إلى المجكء إمكانية عف إلى البحث يقكدنا ما كىك قانكني، بنص عميو منصكصا كاف إذا إلا

. الجزاررم التشريع ظؿ في التعكيض مف النكع
 : التعكيض يجب التفرقة بيف نكعيف مف التعكيضاترعند تقدم

قيمة الكاممة لمممؾ مكضكع نزع الممكية كىذه عمى اؿىي التعكيضات : التعويضات الأساسية -1
القيمة تحسب عمى أساس مختمؼ العناصر كالطرؽ التقييمية المعتمدة، فمثلا يتـ حساب 

تعكيض البناء غير اللارقة أك الآيؿ  لمسقكط عمى أساس أنيا عبارة عف أرض خالية كمنو فانو 
 82عندما يتـ  تقييـ ىذا العقار سكؼ تخصـ مصاريؼ اليدـ

كىي مختمفة كالتعكيض عف إعادة التنصيب المكجو لتعكيض المنزكع : التعويضات الإضافية -2
س الطبيعة  كمصاريؼ المكثؽ، حقكؽ ؼممكيتو عف المصاريؼ التي يتحمميا لشراء عقار مف ف

التسجيؿ، حقكؽ الرىف، كتقدر ىذه التعكيضات عف طريؽ حساب نسبة مف مبمغ التعكيضات 
الأساسية كتدفع ىذه التعكيضات كلك تراجع المنزكع ممكيتو مستقبلا، عف نيتو في شراء عقار 

 . آخر
 لمتعويض وشروطو  العيني الدفع- ثانيا

  ما كىذا ةمالممؾ نزع عند الإدارة تستعمميا التي الكسارؿ مف العيني التعكيض يعتبر
 باقتراح تعكيض أمكف كمما كيرفؽ الممكية نزع قانكف مف الثانية فقرتيا في 25 المادة تؤكده
 .النقدم التعكيض محؿؿ يح عيني

                                                           
82

 -MORAND-DEVILLERjacqueline,OP.CIT, p534 et 535. 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

59 
 

  كبالعممةا نقد التعكيضات تحددل أف عؿ 186-93 رقـ التنفيذم المرسكـ ينص كما
 الإطار يمكف ىذا كفي نقدا، التعكيض عف بدلا عيني تعكيض يقترح أف يمكف أنو غير الكطنية،
 مستأجرم المحلات إسكاف بإعادة كتقكـ التعكيض دفع عف تعدؿ أف الممكية نازعة لمسمطة
 كالحرفييف عمى التجار كتعرض شاغمييا أك ممكيتيا المنزكعة الميني الاستعماؿ ذات السكنية

 .83معادؿ محلات المطركديف كالصناعييف
  تعكيض عف زيادة الانتفاع مف حرمانو عف تعكيض لممستأجر يخصص أف كيمكف

  في التنصيب إعادة تكاليؼ تعكيض ثـ العيني التعكيض شركط يمي فيما كسنتناكؿ ،"الرحيؿ
 .البديؿ المحؿ

أف  يمكف العيني التعكيض اقتراح أف السابقتيف 34 ك 25 المادتيف نص مف يستخمص
 ذلؾ تبقى في التقديرية السمطة أف أيضا يستفاد كما ممكيتو، المنزكع أكمف الإدارة مف يأتي

 لا قد التعكيض العيني أف أيضا يستخمص كما عيني، تعكيض بإيجاد ممزمة غير فيي للإدارة
 .النقدم التعكيض طريؽ عف تكممتو إلى فيمجأ كاملا الضرر يغطي

الأشخاص  حدد قد القانكف فإف ،186-93 التنفيذم المرسكـ مف 34 المادة نص مف كانطلاقا
 كالتجار شاغمييا، أك كالمينية السكنية المحلات مستأجرم كىـ العيني لمتعكيض المستحقيف
 .كالصناعييف كالحرفييف

 عند  كالتعكيض الممكية نزع في العيني التعكيض بيف التمييز إلى ىنا الإشارة كتجدر
 في إيجار الأكلكية حؽ عف يزيد لا المعنييف حؽ فإف الحالة ىذه ففي الحضرية، الأحياء تجديد
 يسكف كاف التي البمدية الحي أك تجديد متطمبات مع نشاطيـ يتكامؿ أف شريطة المحلات ذات
 .مجاكرة بمدية أك بيا

  أف كىك كاحدا شرطا حددت قد 34 المادة فإف الممكية نزع في العيني لتعكيض اأما
 .المنزكعة لممحلات بديمة بيا المعكض المحلات تككف
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  تككف أف كىك آخر شرطا ليا كأضاؼ معادلة محلات استعمؿ فقد الفرنسي القانكف أما
 معنى المحلات تحديد في كالقضاء الفقو تعمؽ كلقد الحضرية، المنطقة نفس في مكجكدة
نما التشابو أك المساحة عند يتكقفا كلـ المعادلة  الذم المحؿ  ىك المعادؿ المحؿ يككف أف أقرا كا 
 .(الزبارف مف)النكع  نفس مع الامتيازات كبنفس التجارة نفس ممارسة مف التاجر يمكف

بمكغ  فإف الحالة ىذه كفي المنزكع المحؿ مف رفاىية لأكثر المعاد المحؿ يككف كقد
 .جاريةلاما القيمة في الرفع مف أكثر يقتضي لا الإنصاؼ

 الثاني الفصل

 الممكية نزع عن لمتعويض القضائي التقدير

 مطالبيا لاستيفاء الإدارة جية إلييا تمجأ التي القرارات أخطر مف الممكية نزع قرار يعتبر
 الإدارة لجية يسكغ لا لذلؾ ،الخاصة الممكية عمى الاعتداء طابع مف فيو لما كذلؾ كاحتياجاتيا

  .ذلؾ قانكفاؿ ليا يجز لـ ما الممكية، نزع فردية إدارية قرارات بمكجب

 بو القياـ الإدارة لجية تسكغ التي الشركط فيو تتكافر أف يجب التصرؼ ىذا فإف ثـ كمف
 العممية،كىي تحكـ التي التنظيمية كالمكارح التشريعية كالنصكص الدستكرية المبادئ أقرتو لما كفقا
 مع يتناسب عادؿ تعكيض عمى الحصكؿ مف ممكيتو المنزكع تمكيف كثانيا العامة، المنفعة أكلا
 مف 21 المادة حددتيا التي لمشركط كفقا يحدد كأف ،العقارية السكؽ في المتداكؿ العقار ثمف

 عادلا الممكية نزع عف التعكيض مبمغ يككف أف يجب " أنو تنص التي 11-91 القانكف
 ىذا كيحدد .الممكية نزع بسبب كسب مف فاتو كما ضرر مف لحقو ما كؿ يغطي بحيث كمنصفا
 عف أك مشتملاتيا أك طبيعتيا تقييـ عف ذلؾ ينتج لما تبعا للأملاؾ الحقيقية القيمة حسب المبمغ

 كالصناع التجار قبؿ مف أك الآخريف العينية الحقكؽ كأصحاب مالكييا قبؿ مف الفعمي استعماليا
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 الكطنية الأملاؾ مصمحة فيو تقكـ الذم اليكـ في الحقيقية القيمة ىذه كتقدر .كالحرفييف
 84..."بالتقييـ

 العدد الدكلة، مجمس مجمة في المنشكر 11/04/2007 في المؤرخ 31027 رقـ القرار كحسب
 نزع مقابؿ المستحؽ التعكيض مبمغ يحدد " أف منطكؽ في قضى حيث  ،2009 لسنة 09

 طرؼ مف تقييمو يكـ لمممؾ المعطاة الحقيقية القيمة حسب العامة المنفعة أجؿ مف الممكية
 85"الدكلة أملاؾ مصمحة

  34338 رقـ يحمؿ 27/06/2007 بتاريخ الصادر الدكلة لمجمس آخر قرار  كفي

 عادلا  أنيككف يجب الممكية نزع عف التعكيض فأ قانكنا المقرر مف "بمايمي مجمساؿ قضى
 الحاؿ قضية في أف داـ كما .للأملاؾ الحقيقية القيمة حسب يحدد التعكيض مبمغ كأف كمنصفا

 بالمتر كليس باليكتار يككف التعكيض فإف عمرانية كليست فلاحية المنزكعة الأرض أف
 86"بالتقييـ الدكلة أملاؾ مصالح فيو قامت يكـ مف تقدر القيمة كأف ...المربع

 11-91 القانكف لاسيما القانكنية النصكص مختمؼ حددتيا التي الشركط ىذه  تعتبر
 تعكيض إلى التكصؿ إلى الإدارة، جية طرؼ مف احترمت إف تفضي شأنيا مف ىامة ضمانة
 إجراءات اف عممنا إذا يكفي لا ىذا لكف المشركعية، عدـ عيب مف الممكية نزع فعؿ تصكف
 في كحكما خصما تككف أف ليا يمكف لا فالإدارة صرفة، إدارية إجراءات ىي التعكيض تحديد
 الإدراة لرغبات انصياعا العاـ الماؿ ىاجس مف التخمص القضاء عمى بد لا لذا .87الكقت نفس
  .عادؿ كغير مناسب غير تعكيض إقرار حالة في بو استنجد إف رقابتو يسمط أف يجب بؿ

                                                           

.، السالؼ الذكر11-91 مف القانكف 21 نص المادة رقـ :أنظر-  84 
في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا كمحكمة : مر ، القضاء العقارمعحمديباشا  -85

 446،  ص2010، دار ىكمة، الجزارر، 12التنازع،الطبعة 

 447، ص نفسو حمدم باشا عمر ،  المرجع -86
اقتباس مف كرقة العمؿ المقدمة مف الكفد المصرم المشارؾ في المؤتمر الثالث لرؤساء المحاكـ الإدارية المعقكد - 87

 2013لبناف سنة - ببيركت



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

62 
 

المبحث )كعميو سنحاكؿ في ىذا الفصؿ الكقكؼ عمى أىـ الضمانات القانكنية كالقضارية  
لاحتراـ مبدأ التعكيض العادؿ كشرط مف شركط مشركعية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة  (الأكؿ

إلى إبراز دكر القاضي الإدارم في مجاؿ تحديد  (المبحث الثاني)العمكمية، ثـ نتعرض  في 
 .التعكيض عف نزع الممكية

 
المبحث الأول 

عن نزع الممكية "التعويض العادل"الضمانات القانونية والقضائية لشرط 
 إذا كاف قرار نزع الممكية لممنفعة العمكمية يعد اعتداء قانكنيا عمى حؽ الممكية الخاصة 

بؿ تعديا عمى ىذا الحؽ، فإف المنطؽ القانكني يفرض ضركرة إعطاء مقابؿ لمنزكعي الممكية 
اعطاء تعكيض عادؿ لمنزكعي م عف حقكقيـ الضارعة كعف الامتيازات التي كانت تخكليا ؼ

الممكية يشكؿ أىـ الضمانات المخكلة لممالؾ كيشكؿ مقابلا عف المساس كالتعدم عمى ىذا 
. الحؽ

 كلمكقكؼ عمى أىـ الضمانات التي تتكفر لإعطاء المضركر تعكيضا عادلا جراء 
المطمب )تصرؼ الإدارة الجبرم كالاستثناري الذم أفضى إلى سمبو مف ممكيتو، تناكلنا في 

الضمانات القانكنية التي كفرىا المشرع الجزاررم ضمف النصكص القانكنية المستندة لأىـ  (الأكؿ
بدأ مف 88المبادئ الدستكرية التي أقرىا المؤسس الدستكرم عبر الدساتير التي عرفتيا الجزارر 

 المكرسيف لمبدأ 1996 ك1989 كصكلا إلى دستكرم سنة 1976 مركرا بدستكر 1963دستكر 
. الاحتكاـ لمسكؽ العقارية عند تحديد التعكيض

 ىذا كقد سجمت مدل التطكر الحاصمفي حماية مبدأ التعكيض العادؿ عبر النصكص 
 .الدستكرية كالقانكنية التي عرفتيا الجزارر في مجاؿ نزع الممكية

المطمب الأول 
الضمانات القانونية لمبدأ التعويض العادل عن نزع الممكية 

                                                           

.01، ص 2010لباد ناصر، الدساتير الجزاررية، دار المجدد لمنشر كالإشيار، الطبعة الثانية، الجزارر، - 
88
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نقصد بالضمانات القانكنية مجمكع الضمانات المنصكص عمييا في القانكف الكطني بدأ  
، جميا ترسـ مف القانكف الأساسي ثـ القكانيف كالنصكص التنظيمية المسيرة لعممية نزع الممكية

للإدارة الإطار الإجراري الذم يجب أف تتبع بكؿ صرامة مف أجؿ البقاء في حدكد المشركعية 
التي تقكـ عمى أساس ىاـ إلى جانب أساس استيداؼ المصمحة العامة، المتمثؿ في تخصيص 

لف تككف ليا معنى ما لـ  (الفرع الأكؿ)تعكيض عادؿ كمنصؼ ىذه الضمانات القانكنية 
لتكريسيا لتككف الممكية الخاصة في مأمف مف تعدم  (الفرع الثاني)تستكمؿ بضمانات قضارية 

 .الإدارة عمييا
الفرع الأول 

 الضمانات الدستورية  لمبدأ التعويض العادل عن نزع الممكية 
لقد حرصت الدساتير الجزاررية عمى غرار الدساتير الفرنسية كالمصرية  عمى معالجة  

مسألة حماية الممكية الخاصة ك صكنيا مف كؿ تعدم أك مساس بيا إلا في الأحكاؿ المبينة في 
القانكف، كلا تنزع الممكية إلا لممنفعة العامة مقابؿ تعكيض عادؿ يدفع لمملاؾ نظير ما أصابيـ 
مف ضرر، كذلؾ عف طريؽ قكاعد خاصة تحقؽ ليـ اقتضاء ىذا التعكيض الذم يجب أف يككف 

. تعكيض يغطي كامؿ الضرر كبالسرعة الكاجبة
جاء أكؿ دستكر جزاررم بعد عاـ كاحد مف الاستقػػػػػػلاؿ، ك بالتالي : 1963في دستور : أولا 

فقد كاكب تغيرات تمؾ الفترة، لذا تـ الحرص عمى أف يأتي ىذا الدستكر في شكؿ يخدـ الاتجاه 
الاشتراكي الذم تبناه نظاـ الحزب الكاحد ك الحكـ آنذاؾ في الجزارر، حيث تـ تسطيره في 

 حكالي خمس عشرة مادة تؤكد عمى 196389 ك قد تضمف دستكر 1962برنامج طرابمس سنة 
حقكؽ الإنساف ك الحريات الأساسية لممكاطف في مختمؼ الجكانب السياسية ك الاقتصادية ك 

 عمى الممكية الخاصة كآليات 1963لـ يشر أكؿ دستكر جزاررم لسنة ك. الاجتماعية كالثقافية
-58صيانتيا بالرغـ أنو في تمؾ الفترة كرثت الجزارر قانكنا لنزع الممكية المتمثؿ في الأمر رقـ 

                                                           
المصكت عميو مف طرؼ الجمعية التأسيسية في ) 1963دستكر الجميكرية الجزاررية الديمقراطية الشعبية لسنة - 89

، ج ر؛ 10/09/1963 كأصدره رريس الجميكرية بتاريخ 08/09/1963 كالمصادؽ عميو باستفتاء  1963/08/28
 .(10/09/1963 بتاريخ 64عدد



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

64 
 

 الذم جاء تتكيجا لتشريعات قديمة، كقد عرؼ  بقانكف إصلاح 23/10/1958 المؤرخ في 997
القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، لاف ىذا الأمر امتد تطبيقو إلى إقميـ 

 المؤرخ في 324-62، كلاف المرسكـ رقـ  06/09/1960الجزارر بمكجب المرسكـ المؤرخ في 
 سمح بمكاصمة العمؿ بالقكانيف الفرنسية المطبقة بالجزارر كاستثنى منيا ما 31/12/1962

 .يخالؼ السيادة الكطنية

 (بضعة أسابيع) التطبيؽ العممي إلا يسيرا 1963لـ يكتب لدستكر1976:90في دستور : ثانيا
 15الذم كقع في  (أك التصحيح الثكرم )ثـ تكقؼ العمؿ بو نياريا مباشرة بعد الانقلاب 

 1963 كخلافا لدستكر ،  ك جاء بعد ذلؾ إعلاف مجمس الثكرة في نفس التاريخ1965جكاف
 اعترؼ 1976الذم لـ يشر بتاتا لحؽ الممكية الخاصة كصكنيا مف التعدم عمييا فاف  دستكر

 مبدأ 17 منو كما كضع ضمف المادة 16بالممكية الفردية كضمف حمايتيا مف خلاؿ المادة 
كنظرا لانتياج الجزارر لممسار .التعكيض العادؿ كالمنصؼ كشرط لصحة فعؿ  نزع الممكية

الاشتراكي كتقديس الممكية الجماعية عمى حساب الممكية الفردية بات مف الكاضح أف تعرؼ 
. ىذه الحقبة تراخي في آليات حماية الممكية الخاصة المكرسة في الدكؿ المتقدمة

 أعلاه، خاصة الفقرة الأخيرة منيا كالتي 17كما يجمب الانتباه إليو مف خلاؿ قراءة فقرات المادة 
" لا يجكز معارضة إجراء نزع الممكية لمصالح العاـ بحجة أية اتفاقية دكلية: " تنص عمى انو 

 التعكيض شير إلىمع العمـ أف الفقرة الثانية تنص عمى تعكيض عادؿ كمنصؼ دكف أف ت
، حيث تنص عميو صراحة المادة 1789المسبؽ الذم ظير في الدكؿ المتقدمة كمنيا فرنسا منذ 

 مف 17كيظير لنا تفسير الفقرة  الأخيرة مف المادة .  مف إعلاف حقكؽ الإنساف كالمكاطف17
ق الفقرة حتى لا يصبح إعلاف حقكؽ الإنساف ذ حيث تعمد المشرع عمى إضافة ق1976دستكر 

. كالمكاطف لصالح المالؾ ضد الإدارة في تقديـ تعكيض مسبؽ قبؿ حيازة الممؾ المراد نزعو

                                                           
مر الأورٌة به و أصدره رئٌس الجم19/11/1976 استفتاء) 1976ورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة لسنة هدستور الجم-  90

 (.24/11/1976  بتارٌخ94 ؛ ج ر، عدد 22/11/1976  المؤرخ ف97ً-76 رقم
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عرفت فترة الثمانينات، خاصة النصؼ الثاني منيا أكضاعا قاىرة :1989في دستور : ثالثا
ك السياسي، إلى جانب ظيكر أطراؼ معارضة - تدني أسعار النفط - أفرزىا الكاقع الاقتصادم

جاءت بأفكار جديدة مع تشبع الفرد الجزاررم بأفكار جديدة ىك الآخر، فقد تغيرت نظرتو اتجاه 
الدكلة ك الحكـ ك تطمعو لمعالـ ك ممارستو السياسية كالاقتصادية، كؿ ىذا ساىـ بالأثر المباشر 
ك الكاضح الذم دفع بالشعب الجزاررم ليطالب بمنحو كافة الحقكؽ الكاجب ضمانيا مف طرؼ 
الدكلة  فشيد الشارع الجزاررم أحداث خطيرة ككتداعيات لذلؾ أصدرت السمطة الجزاررية دستكر 

 ك الذم تميز ببركز أفكار جديدة غير تمؾ التي كانت متبناة قبلا، كأىـ  ىذه الأفكار 198991
كاف تخمي الدكلة عف الاشتراكية كمنيج ليا، حيث تبنت النمط الرأسمالي اقتصاديا كالميبرالي 

 ىذا ما انعكس إيجابا عمى إيلاء الممكية الخاصة عناية ،سياسيا ك التكجو نحك التعددية الحزبية
 كذلؾ بحماية مف كؿ تعدم إلا ما 1976 ك1963أكثر مما كانت عميو في ظؿ دستكرم سنة 

 شريطة اف يترتب عنو تعكيض عادؿ كمنصؼ كقبمي ىذا ما ،كاف مقررا لممصمحة العمكمية
 كالتي زادت شرط القبمية الذم يؤكد عمى ضركرة تعكيض مالؾ العقار 20نصت عميو المادة 

كبذلؾ أصبحت كممة التعكيض القبمي مبدأ دستكرم كليذا . المنتزع قبؿ حيازة الأمكنة المنتزعة
يجب عمى المشرع أك الإدارة مف خلاؿ تنظيماتيا أف يحترـ ىذا المبدأ في أم قانكف يصدر في 
مجاؿ نزع الممكية، كىذا بالإشارة إلى كجكب تعكيض قبمي مع الملاحظة أف القانكف المطبؽ في 

 الذم أصبح لا يتماشى مع المبادئ الدستكرية 4892-76مجاؿ نزع الممكية آنذاؾ ىك القانكف 
. الجديدة

 لذا استكجب منو إعادة النظر في المسألة، عمما أف القكانيف التي صدرت بعد دستكر 
راحة عف التعكيض القبمي، كما يثبت ىذا ىك نص ص كالتي ليا صمة بنزع الممكية ت1989

                                                           
ورٌة ه؛ و أصدره رئٌس الجم23/02/1989 استفتاء) 1989ورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة لسنة هدستور الجم- 91

 (.01/03/1989  بتارٌخ9؛ ج ر عدد 28/02/1989  المؤرخ ف18ً-89  رئاسً رقممبمرسو

92
 كالممغى، يتعمؽ بقكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، ح ر 1976 مام 25، مؤرخ في 48-76أمر رقـ - 
 1976، لسنة 44عدد 
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، المتعمؽ 1990 ديسمبر 22 المؤرخ في 411-90 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30المادة 
 . 93بالإجراءات التطبيقية في مجاؿ انجاز منشآت الطاقة الكيربارية كالغازية

 1989 بعد الشركع في تجسيد الحقكؽ التي تضمنيا دستكر :1996في دستور : رابعا 
 أيف بدأت الاضطرابات ك التجاكزات التي نتج 1990في الكاقع العممي ك التي دامت إلى غاية 

عنيا استقالة  الرريس الشاذلي بف جديد كجاءت بعد ذلؾ التعديلات الدستكرية التي زكاىا 
كالتي نصت عمى تأسيس مجمس الأمة إلى جانب 199694 نكفمبر28الشعب الجزاررم في 

المجمس الكطني الشعبي كمجمس لمدكلة كمحكمة تنازع كمحكمة عميا لمحاكمة رريس الجميكرية 
عند ارتكابو جريمة الخيانة العظمى، ك رريس الحككمة عف الخيانات ك الجنح التي يرتكبيا 

بمناسبة تأديتو ميامو كما تـ تدعيـ ميمة الرقابة المسندة لممؤسسات الدستكرية ك الاستشارية، 
 تعتبر ضركرية لخدمة 1996ككؿ ىذه المؤسسات التي جاءت بيا التعديلات الدستكرية لعاـ 

عامؿ ىذا الدستكر الممكية الخاصة ، المكاطف كحمايتو مف التجاكزات التي قد تقترؼ في حقو
 التي 20 ككرس تكريسا كاضحا مف خلاؿ المادة  1989نفس المعاممة التي لقيتيا في دستكر 

تنص عمى أف لا يتـ نزع الممكية إلا في إطار القانكف، كيترتب عميو تعكيض قبمي عادؿ 
 .كمنصؼ

الفرع الثاني 
:  الضمانات التشريعية لمبدأ التعويض العادل عن نزع الممكية

                                                           
 22  المكافؽ 1411 جمادم الثانية عاـ 5  مؤرخ في411-90 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30المادة : أنظر- 93

 يتعمؽ بالإجراءات التطبيقية في مجاؿ إنجاز منشآت الطاقة الكيربارية كالغازية كتغيير أماكنيا 1990ديسمبر 
 .كبالمراقبة

؛ ك أصدره رريس الجميكرية  28/11/1996استفتاء ) 1996دستكر الجميكرية الجزاررية الديمقراطية الشعبية لسنة - 94
معدؿ كمتمـ بالقانكف ،08/12/1996 بتاريخ 76؛ ج ر عدد 07/12/1996 المؤرخ في 438-96بمرسكـ رراسي رقـ 

. 2002 أفريؿ 14 الصادرة في 25، ج ر عدد 2002 أفريؿ 10 مؤرخ في 03-02رقـ 
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ف القكانيف الفرنسية أ عمى 31/12/1962 المؤرخ في 324-62ينص المرسكـ  رقـ   
تبقى سارية المفعكؿ في الجزارر، ما عدل التي تخالؼ السيادة الكطنية إلى أف تصدر قكانيف 

. جزاررية خاصة
 ليذا القانكف، كفي عدـ كجكد قكانيف جزاررية خاصة بنزع الممكية إلى غاية سنة استنادا 

.  تطبؽ القكانيف الفرنسية1976
 الصادر بتاريخ  997-58 القانكف الفرنسي المطبؽ كما أسمفنا الذكر ىك الأمر رقـ 

 المتعمؽ بإصلاحات القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمكمية 23/10/1958
خلافا للاتفاؽ : " عمى مايمي12الذم تناكؿ مسألة تحديد التعكيض حيث نص في المادة 

بالتراضي، التعكيضات تحدد في كؿ محافظة بكاسطة قاضي المحكمة العادية المتكاجدة بمقر 
كيقكـ القاضي الأكؿ لمجمس . المحافظة، أك عف طريؽ قاضي محكمة الداررة الأكثر أىمية

نستنتج مف خلاؿ " سنكات  (05)الاسترناؼ بتعييف القضاة الضركرييف لياتو الميمة لمدة خمس 
ىذه المادة أف تحديد التعكيض يككف أكثر عدالة عمى اعتبار أف القاضي ىك المكمؼ بتحديده 

. 95كىذا يككف في حالة عدـ اتفاؽ نازع الممكية كالمنزكع ممكيتو
 في الجزارر مثمما طبؽ في فرنسا كليذا صدرت نصكص 997-58 لـ يطبؽ الأمر 

كأكؿ نص صدر بيذا . خاصة بتنظيـ نزع الممكية في الجزارر تطبيقا للأمر المذككر سابقا
 الذم يمدد لممحافظات 1960 سبتمبر 06 الصادر بتاريخ 958-60الصدد ىك المرسكـ رقـ 
.   المتعمؽ بنزع الممكية997-58الجزاررية تطبيؽ الأمر 

: 1975 في القانون المدني لسنة -أولا
نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية في القكانيف الجزاررية ىك طرقإلى أكؿ نص ت 

في مادتو، كالتي أشارت لممكضكع في حكالي ؼ 1975 الجزاررم الصادر سنة 96القانكف مدني
                                                           

في الإدارة العامة، المدرسة متصرؼ  لنيؿ شيادة  نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، مذكرةخميفي محمد، - 95
 . 13، ص1994الكطنية للإدارة، الجازارر، سنة 

96
 يتضمف القانكف المدني، ج 1975 سبتمبر سنة 26 المكافؽ 1395 رمضاف عاـ 20 مؤرخ في 58-75أمر رقـ - 

 .30/09/1975 بتاريخ 78ر العدد 
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لا يجكز حرماف أم أحد مف ممكيتو إلا في "  أسطر فقط، تظـ فقرتيف تنص عمى مايمي 07
الأحكاؿ كالشركط المنصكص عمييا في القانكف، غير أف للإدارة الحؽ في نزع جميع الممكية 
العقارية أك بعضيا، أك نزع الحقكؽ العينية العقارية لممنفعة العامة مقابؿ تعكيض منصؼ 

. عادؿ
إذا كقع خلاؼ في مبمغ التعكيض كجب أف يحدد ىذا المبمغ : " ... أنوالمادةذات كتضيؼ 

بحكـ قضاري إلا أف تحديد مبمغ التعكيض يجب أف لا يشكؿ بأم حاؿ مانعا لحيازة الأملاؾ 
. 97"المنتزعة

 المادة تظير كاستثناء لحؽ الممكية المحمي، فيي عبارة عف نص خاص ينظـ نزع ذه ق
الممكية مف اجؿ المنفعة العمكمية، كيترؾ تنظيـ ىذا الأمر لمقكانيف المعمكؿ بيا عمما انو آنذاؾ 

. لـ تكف قكانيف جزاررية خاصة تنظـ مسألة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية
 لقد تطرؽ المشرع في الفقرة الأكلى إلى المكضكع بصفة عامة كىك نزع الممكية، سكاء 

كانت عقارية أك حقكؽ عينية عقارية مقابؿ تعكيض عادؿ كمنصؼ، أما في الفقرة الثانية كانت 
لقضاء في حالة كجكد نزاع امكممة لمفقرة الأكلى حيث مف جية يريد حماية لممالؾ كىذا بتحكيـ 

لكف يرجع في الأخير ليغمب مصمحة الإدارة . بخصكص تحديد التعكيض بيف الإدارة كالمكاطف
كىذا بنصو صراحة عمى أف تحديد مبمغ التعكيض لا يشكؿ بأم حاؿ مف الأحكاؿ عارقا مانعا 

. لحيازة الأملاؾ المنتزعة
 مف خلاؿ ما سبؽ نستنج أنو يمكف للإدارة حيازة الممؾ قبؿ تقديـ التعكيض كفقا لياتو 

. المادة
مكضكع اؿ مف القانكف المدني الجزاررم دكف أف تفصؿ في 677 ىذا ما أتت بو المادة 

خاصة ما يتعمؽ بالتعكيض إلى أف صدر أكؿ قانكف نزع الممكية في الجزارر كىك الأمر رقـ 
 677 عمما أنو احتفظ بنفس المبادئ التي أتت بيا المادة 1976 مايك 25 المؤرخ قي 76-48

. مف القانكف المدني
                                                           

15خميفي محمد، المرجع السابؽ، ص-   97
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:  48-76 في الأمر -ثانيا
 نزع الممكية كاستثناء تسمكو الإدارة إجراء 48-76 مف الأمر 98 تطرح المادة الأكلى

ق المادة التعكيض الذم يعتبره ذقناكؿ لاكتساب الممكية الخاصة بالطريقة الجبرية دكف أف تت
 كليذا استكجب عمى المشرع أف لا 99الفقياء كأساس كشرط لصحة كمشركعية فعؿ الإستملاؾ

يعطمو في المادة الأكلى كيذكره صراحة حفاظا عمى التكافؽ بيف الشريعة العامة المتمثمة في 
 قبؿ 12، 11، 10، 9، 8ليو في المكاد إالقانكف المدني، خاصة كانو تطرؽ لنقؿ الممكية كأشار 

.  التعكيضاتطرؽ إلى تحديدأف يت
 ىذا ما يكضح جيدا نية المشرع التي لـ تكف تعطي أىمية لمتعكيض كحؽ مف حقكؽ 

كىك ما تثبتو المادة . المكاطف مقابؿ نزع الممكية، مثؿ ما يعطي أىمية لتسييؿ عمؿ المكاطف
.  مف الأمر السالؼ الذكر30100

 أف الاختصاص القضاري في منازعة تقدير 48-76 مف الأمر 16 كتكضح المادة 
تحدد ىذه التعكيضات مف قبؿ الغرفة الإدارية " التعكيض يعكد لمقاضي الإدارم حيث تنص

لممجمس القضاري الذم تقع في نطاؽ اختصاصو الأملاؾ العقارية المنزكعة، كذلؾ في حالة 
عدـ الاتفاؽ الكدم، ىذا عكس ما نجده في القانكف الفرنسي حيث التعكيضات يحددىا القاضي 

العادم آنذاؾ دكف أف ينشب خلاؼ بطمب مف الإدارة حيث يعتبر ىذا الإجراء إجراء عادم 
. كليس دعكل قضارية مثمما ىك معمكؿ بو في القانكف الجزاررم

 كما نستنتج أف الإشكاؿ المطركح عمى مستكل ىذا القانكف ىك قضية التعكيض حيث 
، جعؿ  مف جية أخرلإىماؿ الإدارة مف جية، كعدـ كجكد حماية كافية مف طرؼ القانكف

ف تحصؿ عميو فلا يرقى إلى مستكل  ،المكاطف المنزكع ممكيتو لا يتحصؿ عمى ىذا الحؽ  كا 
الأضرار التي أصابتو ككف أنو فقد صفة العدؿ كالإنصاؼ فيو بسبب تماطؿ الإدارة كلا 

                                                           

48-76أنظر المادة الاكلى مف الامر -  98 
 99 1987مصطمح يعني نزع الممكية، استعممو المشرع الارني في قانكف الاستملاؾ الصادر في سنة "  الإستملاك- " 

 .، السالؼ الذكر48-76 مف الأمر 30أرجع إلى نص المادة - 100
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 نظرا لنظرة الإدارة الساردة  في تمؾ الفترة التي تقدس ممكية الجماعة كتقمؿ مف شأف ،مبالاتيا
. الممكية الخاصة رغـ النص عمييا نظريا في القانكف

 يتبادر 48-76 مف الأمر 30 مف خلاؿ الملاحظات التي أسردناىا بخصكص المادة 
 دستكرية 48-76تباع أحكاـ نزع الممكية المحدد في الأمر إىؿ : إلى ذىننا طرح التساؤؿ التالي

 ؟ 89 مف دستكر 20بالنظر لممادة 
 نستنتج أف أحكاـ ىذا الأمر ليست دستكرية كىذا ما 48-76 مف الأمر 30 بقراء المادة 

 المحدد لقكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية 91/11أدل بالمشرع إلى إصدار القانكف 
. كالذم أتى بمبادئ أكثر حماية لممكية المكاطف مف الأمر السابؽ

. 186-93 والمرسوم التنفيذي رقم 11-91في القانون - ثالثا
 الجديد كالسارم المفعكؿ 11-91 الذم صدر فيو القانكف 27/04/1991يعد تاريخ 

حاليا، كبداية المرحمة الثالثة، عمما أف الباحثيف في عمـ القانكف قد قسمكا مكضكع نزع الممكية 
 05، حيث تبدأ المرحمة الأكلى مف 101في الميداف التشريعي في الجزارر إلى ثلاث مراحؿ ىامة

 كفييا كاف يطبؽ عمى نزع الممكية مف أجؿ 24/05/1976 كتمتد إلى غاية 1962جكيمية 
 المؤرخ في 997-58المنفعة العمكمية، القانكف الفرنسي الصادر بمكجب الأمر رقـ 

 المؤرخ في 48-76أما المرحمة الثانية فيي تمتد مف تاريخ صدكر الأمر . 23/10/1958
،  26/04/1991 إلى غاية 25/05/1976

 المؤرخ في 186-93 كتكبع بصدكر المرسكـ التنفيذم لو رقـ 11-91صدر القانكف 
 26/01/1993 مؤرخ في 57يف مشتركيف الأكؿ يحمؿ رقـ م كبمنشكريف كزار27/07/1993

 صادرة بتاريخ 2000، كبتعميمة كزارية تحمؿ رقـ 11/05/1994 كمؤرخ في 007كالثاني رقـ 
 تتعمؽ بالمرشد التطبيقي حكؿ إجراءات  نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمكمية، 23/09/2000

لى الفكرة التقميدية بخصكص الممكية الخاصة كاشترط أف يككف إكفييا عاد المشرع الجزاررم 
  الذم 1989 مف دستكر سنة 20 كىك ما يتكافؽ مع المادة ،التعكيض عادلا كمنصفا كمسبقا

                                                           
 148حططاش أحمد ، المرجع السابؽ، ص- 101
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أكليا أف يككف ىذا التعكيض عادلا بحيث يحدد مبمغو حسب القيمة : أكد عمى مبادئ ثلاث
ىا أك ملؾاالحقيقية لمممتمكات كيستنتج مف طبيعتيا أك قكامو أك كجو استعماليا الفعمي مف ـ

 زيادة عمى ، كىي الييرة المكمفة بتقييـ الأملاؾ،أصحاب الحقكؽ مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة
ف يككف التعكيض الممنكح لمنزكعي الممكية منصفا كيعني تغطية كامؿ الضرر أذلؾ يجب 

ف اقتضى الأمر يتعدل التعكيض ليشمؿ ما ؼ ت المضركر مف االذم يصيب المنزكع ممكيتو كا 
 كأف لا ،كسب جراء  ما فقده مف حقكؽ أخرل لا تقؿ أىمية عف حؽ ممكية العقار المنتزع

تجحؼ الإدارة نازعة الممكية الشخص المضركر كذلؾ بدفع تعكيض يعيد تكازنو المالي إف أراد 
كمبدأ القبمية الذم يدؿ عمى دفع التعكيض .  ىذا الأخير أف يقتني عقارا مماثلا لمعقار المنتزع

 عمى العقارات المنتزعة، يعد أيضا شرطا لا يقؿ أىمية عف شرط العدؿ اقبؿ كضع الإدارة يده
كالإنصاؼ خاصة في حالة ما إذا تماطمت الإدارة في دفعو مما يرتب عمييا  مسؤكلية دفع فكارد 

 .التي تنجر عف الإبطاء عف تسديد مستحقات المضركر
المطمب الثاني 

الضمانات القضائية لمبدأ التعويض العادل عن نزع الممكية 
يفرض مبدأ المشركعية تكزيع الاختصاص بيف أجيزة الدكلة المختمفة بحيث تبادر كؿ 

سمطة إلى القياـ بالأعماؿ المنكطة بيا كالمحددة في القكاعد الدستكرية أك قكاعد القانكف أك حتى 
كيفترض بعد رسـ قكاعد الاختصاص أف ينجـ عف مخالفة قاعدة ما جزاء . النصكص اللارحية

إذ ما الفاردة مف رسـ حدكد كؿ سمطة دكف ترتيب أثر قانكني كجب . تكقعو السمطة القضارية
. تطبيقو عند المخالفة

كعميو، فإف تعكيض المنزكع ممكيتو تعكيضا عادلا يعتبر شرطا أساسيا لمشركعية عممية 
 لذا يفرض مف جممة ما يفرضو كجكد سمطة قضارية تتكلى تكقيع الجزاء عمى المخالؼ ،النزع

فمك تصكرنا أف السمطة الإدارية أصدرت . في حاؿ ثبكت التجاكز أك الخرؽ لمقانكف ليذا المبدأ
قرارا غير مشركع فقامت بنزع ممكية مكاطف دكف تمكينو مثلا مف ممارسة حقو في الطعف في 

طلاععمى مقدار لاقرار النزع لما يشكبو مف عيكب تمس بمشركعيتو، أك دكف تمكينو مف ا
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تجاكزت القانكف كأعتبر قرارىا غير  شأنو، فإنيا في مثؿ ىذه الحالاتبالتعكيض كتقديـ طعنا 
كيعكد لمقضاء الإدارم المختص التصريح بعدـ مشركعية القرار ك مف ثـ إلغاءه لذات . مشركع

. 102السبب بعد رفع الأمر إليو

كصؼ القضاء بأنو الدرع الكاقي لممنزكع ممكيتو مف خلاؿ رفضيا  يمكف لنا كعميو
. لمتعكيض المقترح مف طرؼ الإدارة أك تعديمو أك إلغارو جزريا

 كيقع عمى عاتؽ القاضي الإدارم محاكلة إعادة التكازف بيف طرفي الدعكل ، كذلؾ 
بالسعي إلى ضماف حماية كافية لممنزكع ممكيتو أماـ الإدارة كيتجمى ذلؾ في إعادة النظر في 
مقرر التقييـ المعد بمناسبة تقدير التعكيض مف طرؼ نازعة الممكية، كتكسيع سمطتو التقديرية 
في قبكلو تعييف خبير مختص، كالمصادقة عمى تقدير الخبير مما يعكس مدل اتساع السمطة 

 . (الفرع الأكؿ) 103التقديرية لمقاضي في تقدير التعكيض عف نزع الممكية

كما منح المشرع لمقاضي الإدارم كسارؿ لا تقؿ أىمية في مجاؿ بسط  المزيد مف الييمنة 
عمى الإدارة، ليس فقط مف أجؿ تقدير مدل أحقية المضركر لمتعكيض، بؿ يتعدل ذلؾ إلى 
عادة تقييـ الأضرار الناجمة عف إجراء النزع  الفرع )إعادة تقدير القيمة الحقيقية لمممؾ المنزكع كا 

، مما يدعكنا لمقكؿ أف دكر القاضي الإدارم دكر منشئ كليس كاشؼ كما ىك الحاؿ في (الأكؿ
، إلا أف القاضي لا يممؾ سمطة مطمقة عمى الإدارة تسمح لو بالدكس عمى مبدأ 104دعكل الإلغاء

التي تمتنع بسبب غياب النص ، استقلالية السمطة التنفيذية في أعماليا عف السمطة القضارية
 أف القانكني، عف الحؿ محؿ إدارة أملاؾ الدكلة في تقدير التعكيض، أك التدخؿ في النزاع دكف

. (الفرع الثاني)يطمب منيا ذلؾ أك تكجيو أكامر للإدارة لمقياـ بعمؿ ما 

 

                                                           
 255، ص 1995محمد الطماكم سميماف ، القضاء الإدارم، قضاء التأديب، دار الفكر العربي، - 102

.244شييكب مسعكد، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الييرات كالإجراءات أماميا، ص-   103
 

.يقؼ القاضي في دعكل الإلغاء إلى الكشؼ عف العيكب التي تشكب قرار الإدارة  كالقكؿ بمدل مشركعيتو فقط-  104 
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الفرع الأول 

: اتساع السمطة التقديرية لمقاضي في تقدير التعويض عن نزع الممكية

 اليدؼ مف تدخؿ القاضي في مجاؿ تقدير التعكيض ينحصر فقط في إيجاد تكازف بيف 
طرؼ ضعيؼ يتمثؿ في المضركر كطرؼ قكم يتمتع بكسارؿ قانكنية كامتيازات السمطة 

العامة،كلا يسعى القاضي مف ىذا التدخؿ إلى عرقمة نشاط الإدارة بؿ يتكخى مف ذلؾ رقابة ىذا 
.  تفادم انحرافولالنشاط ككضعو في إطار المشركعية كالعمؿ عؿ

: سمطة القاضي الإداري تجاه التقدير الإداري لمتعويض- أولا

 لا يقتصر القاضي الإدارم عمى تطبيؽ القانكف كتفسيره بؿ يراقب التعكيض الذم 
كرقابتو أيضا لمعناصر التي أسس عمييا التعكيض كمدل  تكصمت إليو إدارة أملاؾ الدكلة

 لكامؿ الضرر، كمف أجؿ ىذا يممؾ القاضي أف يعدؿ التعكيض المقدر امتيا كتغطيتوءملا
 .إداريا

كتشكؿ رقابة القاضي لمتعكيض المقترح مف طرؼ الإدارة ضمانة مف أىـ الضمانات 
 لما يمثؿ ىذا التعكيض مف التزاـ قانكني ،مف شأنيا إنصاؼ صاحب حؽ الممكية المنتزعالتي 

تؤديو الإدارة احتكاما لمدستكر كالنصكص التشريعية الضامنة لو، كما يعد العدؿ في التعكيض 
شرطا لصحة كمشركعية عممية نزع الممكية، منو يتعيف عمى القاضي أنيفحص مدل مطابقة 

 كقد قرر مجمس ،عمؿ الإدارة مع القانكف ك فحص إذا كاف التعكيض المقترح عادلا كمنصفا
  حيث رفض التعكيض المقترح مف طرؼ الإدارة، ككف أنو لـ يحترـ قالدكلة  في قرار مف قرارات

التكقيت الذم كضعو قانكف نزع الممكية لتقييـ الضرر الذم حدد بكقت قياـ مصالح أملاؾ 
. 105الدكلة بعممية التقييـ 

                                                           
حيث "  الصادر عف الغرفة الثانية لمجمس الدكلة 01/07/2007 بتاريخ 034671جاء في منطكؽ القرار رقـ - 105

ص صراحة بأف التقييـ يككف محدد كقت قياـ مصالح تف المتضمف قكاعد نزع الممكية 1991 مف قانكف 21أف المادة 
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كيأتي الطعف في قرار الكالي المتضمف قابمية التنازؿ عف الأملاؾ كالحقكؽ العينية مكضكع 
 مقدار التعكيض المقترح مف طرؼ الإدارة،  لممطالبة بإعادة النظر في تضمفنزع الممكية الذم م

حجمو كلمقاضي السمطة التقديرية إزاءه ،إما أف يقرر زيادتو أك الإبقاء عميو أك إنقاصو، كطعف 
قابمو طمب الإدارة المناقض لو  الذم مرفع قيمة التعكيض،بالمنزكع ممكيتو يأتي عادة ليطالب 

. قدار التعكيضف ـلتخفيض ـا تمتمس كىذه الأخيرة
كيستند القاضي الإدارم لتحكيـ رقابتو عمى النصكص القانكنية التنظيمية كالمطبقة في 

 التي 106مجاؿ نزع الممكية ككذا مختمؼ التعميمات كالمكارح الصادرة عف الكزارات المختصة
 اتفصؿ في طرؽ ككيفيات تقدير التعكيض عف مختمؼ أنكاع العقارات مكضكع نزع الممكية كـ

. يستند مف جية أخرل لما استقر عميو اجتياد القضاء الإدارم مف مبادئ

: سمطة القاضي الإداري تجاه الخبرة القضائية- ثانيا

 ، كيتجمى ذلؾ في مدل الإلزامية عمى القاضي في تعييف الخبير إذا طمب ذلؾ الخصكـ
. ككذلؾ في قدرتو عمى الأخذ أك رفض الخبرة المنجزة 

فالأصؿ أف القاضي غير ممزـ بتعييف خبير لتقدير التعكيض لمكاجية التعكيض المقترح 
، فيك بتمتع بحرية كاسعة فالأمر اختيارم بالنسبة  مف طرؼ الإدارة كلك طمب ذلؾ الخصكـ

لمقاضي بحسب تقديره لظركؼ الدعكل، إلا أنو في بعض الأحياف تستدعي الظركؼ المحيطة 
بالدعكل ضركرة انتداب خبير عقارم تسند لو ميمة تقدير التعكيض إذا تعذر عمى القاضي 

كفي حالة ما إذا اتفؽ الخصكـ فيما بينيـ كطمبكا جميعيـ تعييف . 107الإثبات بغير الطريقة الفنية

                                                                                                                                                                                

امي، الصادرة عف ح مجمة الـ في قرار منشكر)..." أملاؾ الدكلة بتقييـ الأملاؾ مما يتعيف تعديؿ القرار مف ىذا الجانب
 .09، ص 2009، 10المنظمة الجيكية لمحامي ناحية بجاية، العدد

 مام 11 المؤرخة في 0007، كالتعميمة رقـ 1993 جانفي 26 المؤرخة في 57التعميمة الكزارية المشتركة رقـ - 106
 .، التي تشكؿ الإطار التنظيمي الحالي لتطبيؽ قانكف نزع الممكية1994

 ، يلاحظ أف 09-08 مف قانكف 126 مف قانكف الإجراءات المدنية الممغى التي تقابميا المادة 43حسب المادة - 107
 . القاضي غير ممزـ بالاستجابة لطمب تعييف الخبير إذا قدمو احد الخصكـ
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الخبير فلا يككف لمقاضي سكل الاستجابة ليذا الطمب كلا يحؽ لو الاعتراض عمى رغبة 
. 108الخصكـ في تسكية نزاعيـ عف طريؽ الخبرة

كيستمد القاضي سمطتو التقديرية في تعييف خبير قضاري لتقدير التعكيض عف نزع 
 مف قانكف 48 ك 43الكاردة في المكاد " يجكز لمقاضي" الممكية مف العبارة المستعممة 

.  109الإجراءات المدنية الممغى

كبالعكدة إلى التطبيقات القضارية الحالية في مجاؿ نزع الممكية تقدير التعكيض قضاريا، 
كثيرا ما يستعيف القاضي  بخبير قضاري قصد تنكيره بشأف العناصر التقنية التي تحيط 

 عدـ تخصص القاضي الإدارم الجزاررم في المادة ـبالتعكيض كيبدك الأمر جد منطقي أما
. العقارية كعدـ إلمامو بتقنيات تقييـ العقارات المنزكعة ممكيتيا

 حرية القاضي في الأخذ برأم الخبير مف عدمو؟  كبعبارة لنتساءؿ في الأخير عمى مد
أخرل ما تأثير مضمكف تقرير الخبرة عمى القرار الذم بمكجبو يحسـ القاضي نياريا في 

خصكمة التعكيض ؟ 

ذا تبيف لو  للإجابة عمى ىذا السؤاؿ نقكؿ أف القاضي يمكنو بعد إطلاعو عمى الخبرة، كا 
ماعدا المجكء إلى خبرة مضادة لاستبعادىا . أنيا غير كافية، أف يتخذ جميع الإجراءات اللازمة

مف القانكف الجديد، كيمكنو أيضا المطالبة بمعمكمات كتكضيحات إضافية إما كتابية أك شفاىية 
كىذا ما يغنيو عف المجكء إلى تعدد الخبرات لتضاربيا غالبا، غير أف القاضي يبقى غير ممزـ 

                                                           
 . مف الأمر المتضمف قانكف الإجراءات المدنية الممغى48المادة : أنظر- 108
109

، صادرة 47، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية الممغى، ج ر عدد 1966 جكاف 08، مؤرخ في 154-66أمر رقـ - 
 1966 جكاف 09في 
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ذا استبعد الخبرة يجب عمى القاضي . كلو اف يصدر حكما مخالفا لنتارج الخبرة110برأم الخبير  كا 
. 111أف يسبب ما تكصؿ إلية بشأنيا

 

الفرع الثاني 

: محدودية سمطة القاضي الإداري في مجال تحديد التعويض عن نزع الممكية

رغـ ثبكت سمطة القاضي في تحديد التعكيض التي أكدتيا النصكص القانكنية كالتطبيقات 
القضارية إلا أف القاضي لا يممؾ سمطة مطمقة تجاه الإدارة ىذه الأخيرة التي تعمؿ جاىدة 

لأنو إذا أطمقت رقابة القضاء . 112لمقاكمة رقابتو استنادا لمبدأ الاستقلالية عف السمطة القضارية
. لأعماؿ الإدارة مف شأنو أف يؤدم إلى الاستبداد

     كفي ىذا الصدد سكؼ نتناكؿ كؿ مف مسألة حمكؿ القاضي الإدارم محؿ الإدارة في تقدير 
التعكيض كمسألة تكجيو القاضي أكامر للإدارة كأخيرا  مسألة تسميط الغرامات التيديدية عمى 

. الإدارة

 :حمول القاضي الإداري محل الإدارة في تقدير التعويض- أولا

يختمؼ ىذا النكع مف الحمكؿ مع الحمكؿ الممارس في ظؿ الرقابة الإدارية، حيث يمارسو 
الرريس  عمى مرؤكسيو بناء عمى نص صريح في القانكف، كما ىك عميو الحاؿ في قانكف 

 الذم ينص عمى إمكانية حمكؿ الكالي محؿ رريس المجمس الشعبي البمدم 10-11البمديػػػػة رقـ 
مف أجؿ تسجيؿ بعض النفقات الإجبارية في ميزانية البمدية مع مراعاة كيشترط القانكف 

                                                           

 110 (قرار منشكر) 08/01/2002 المؤرخ في 474016القرار - 
المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية، الطبعة الثالثة، ذيب عبد السلاـ ، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، -111

 . 171ص، 2012الجزارر، 
أنيس فيصؿ قاضي، دكلة القانكف كدكر القاضي الإدارم في تكريسيا في الجزارر، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير - 112

 .176في القانكف العاـ، فرع المؤسسات الإدارية كالسياسية، جامعة منتكرم قسنطينة، الجزارر، ص 
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 أف يككف العضك مندمجا في الإدارة لا أجنبيا عنيا ، كعمى اعتبار أف القاضي أجنبيا 113البمدم
عف الإدارة سكاء مف الناحية العضكية أك الكظيفية، لذلؾ كاف طبيعيا أف يحكؿ دكف جعؿ 

. القاضي ذا دكر رجؿ الإدارة، كي يتسنى لو التقرير بشأف التعكيض بدلا منيا
حينما يقكـ القاضي الإدارم بتحديد : كمف ىذا المنطمؽ يتبادر إلى ذىننا السؤاؿ التالي

تعكيض جديد فاصلا في النزاع الذم يجمع بيف المضركر ك الإدارة مقدما تعكيضا جديدا 
يختمؼ عف التعكيض الذم كضعتو إدارة الدكلة فيؿ يعتبر ىذا بمثابة حمكؿ القاضي محؿ 

الإدارة ؟ 

إف فحص القاضي لمتقرير التقييمي الذم تعده مصمحة الأملاؾ الكطنية إنما ينصب عمى 
مدل احتراـ ىذه الإدارة لمبدأ تحديد التعكيض العادؿ كالمنصؼ كىك ما يبرر بسط القاضي 
لرقابتو المباشرة لمقاعدة القانكنية كي لا تتجاىؿ أحد عناصر أك أية شركط أك قاعدة قانكنية 

. 114تحتكـ إلييا في مجاؿ تقدير التعكيض

ىذا لا يعني أف القاضي يممؾ رخصة في مباشرة ىيذه الاختصاصات الإدارية لنفسو نيابة 
 يقحـ نفسو في النزاع ما لـ تطرح الخصكمة فعف إدارة الأملاؾ الكطنية كلا يمكنو أيضا أ

أمامو، كلكف إذا ما طمب منو التدخؿ فباستطاعتو تحريؾ رقابتو التي سكؼ تنصب فقط في 
. مراجعة العناصر المكضكعية كالتقنية لإعادة تقييـ الأضرار الناتجة عف عممية نزع الممكية

 :لإدارةلسمطة القاضي في توجيو أوامر - ثانيا
ليس لمقاضي أف يكجو أكامر للإدارة لمقياـ بعمؿ معيف، ككف أف ذلؾ يعتبر بمثابة حمكؿ 
القاضي محؿ الإدارة ىذا ما لـ يكجزه القانكف، كىك الأمر الذم يتحاشاه مجمس الدكلة الجزاررم 

.  في اجتياداتو التي كانت كلا تزاؿ ترفض مبدريا حؽ القاضي في تكجيو أكامر إلى الإدارة

                                                           
 المتعمؽ بالبمدية كالصادر بالجريدة 2001 جكاف 22 المؤرخ في 10-11 مف القانكف 101ك 100المكاد : أنظر- 113

 37، العدد رقـ 2011 جكيمية 03الرسميػػػػػػػػػػػػة بتاريخ 
114

ح بن علً ضد . من المحكمة الإدارٌة  لبجاٌة فصلا فً النزاع القائم بٌن إ13/12/2014  الصادر بتارٌخ 912/14الحكم رقم : أنظر - 

  (غٌر منشور) بجاٌة – كف درقٌنة 60شركة سونلغاز  بخصوص تحدٌد  التعوٌض عن نزع الملكٌة فً إطار إنجاز الخط الكهربائً 
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غير أنو كمف خلاؿ القرارات الصادرة عف القضاء الإدارم، نلاحظ أنو رغـ الإبقاء عمى 
مبدأ حضر تكجيو الأكامر للإدارة، في المقابؿ تجرأ عمى إصدار أكامر للإدارة تارة تككف بصيغة 

كأماـ غياب النص الذم يمنع القاضي الإدارم مف . كاضحة كتارة أخرل تككف بصيغة ضمنية
تكجيو أكامر للإدارة، كتردده الممحكظ في تخطي الخط الأحمر الذم رسمو مف تمقاء نفسو، 
يستكجب تدخؿ المشرع  كما فعؿ نضيره الفرنسي لسف قانكف خاص يسمح لمقاضي الإدارم 

بتكجيو أكامر للإدارة في حالة امتناعيا عف تنفيذ القرارات القضارية الصادرة ضدىا كي لا يبقى 
. المنزكع ممكيتو زمف طكيؿ الأمد لاستيفاء حقو في التعكيض

: ة عمى الإدارةيسمطة القاضي في تسميط الغرامة التيديد: ثالثا

نظرا لغياب نص قانكني يجيز لمقاضي الإدارم تسميط الغرامات التيديدية عمى الإدارة 
 أكامر للإدارة، استقر القضاء الإدارم في منع شمكؿ  القرارات قشأنيا شأف مسالة تكجي

لكف استدرؾ المشرع ىذا المكقؼ . القضارية الصادرة في مكاجية  الإدارة بالغرامة التيديدية
المتضمف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد أحكاما 115 09-08بنصو صراحة في القانكف 

تجيز لممحاكـ  الإدارية كمجمس الدكلة النطؽ بالغرامة التيديدية بغرض حمؿ الإدارة عمى تنفيذ 
. الالتزامات الكاقعة عمى عاتقيا 

المبحث الثاني 

  من طرف القاضي الإداريتحديد التعويض عن نزع الممكية

إف الرقابة القضارية عمى نشاط الإدارة لا تعد غاية في حد ذاتيا بقدر ما ىي كسيمة 
تيدؼ إلى ضماف كحماية حقكؽ المكاطف في مكاجية سمطات الإدارة، كلما كاف ميناط بالقاضي 
الإدارم حماية ىذه الحقكؽ كالحريات مف تعسؼ كانتياؾ الإدارة ليما، فيؿ أيعترؼ لو في ىذا 

                                                           
، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية 2008 فبراير سنة 25 مؤرخ في 09-08قانكف رقـ مف اؿ 980المادة : أنظر- 115

 2008، لسنة 21كالإدارية، ج ر عدد 
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المجاؿ بكامؿ سمطاتو حتى لا يتـ إثناء عزيمة المنزكعة ممكيتو في المجكء إلى القضاء كقبكؿ 
. المبمغ المقترح مف جية الإدارة بشكؿ كدم للإسراع مف عممية نقؿ الممكية ؟

 عف معالجة الإجراءات المتبعة مف قبؿ 11-91إف أماـ سككت المشرع في قانكف 
القاضي في مجاؿ التعكيض عف نزع الممكية، فإف دكره يتعاظـ أكثر نظرا لما يتمتع بو مف 
صلاحيات كاسعة معترؼ بيا دستكريا، مما يفرض عميو أف يؤدم دكرا قياديا كيفصؿ في 

المنازعة حتى مع غمكض النص، بؿ كحتى في حالة عدـ كجكده كفؽ ما تقتضي بو قكاعد 
العدؿ كالإنصاؼ كبحسب ما تكصؿ إليو فيمو كقناعتو الشخصية، إعمالا ليذه المبادئ خكلت 
النصكص القانكنية لمقاضي الإدارم سمطة كبيرة سكاء في مراقبة كتكجيو إجراءات الدعكل أك 

مراقبة كيفيات التقييـ مف حيث مدل احتراـ الإدارة لأسس كعناصر تقدير التعكيض المقررة في 
، كمف ثـ يظير جميا دكره في حفظ التكازف بيف ممارسة الإدارة لامتيازات السمطة 11-91قانكف 

العامة كرعاية الحريات كذلؾ بالتصدم لأم اعتداء أك تعسؼ يصدر مف الإدارة كيمس بحؽ 
 116.مف حقكؽ الأفراد، لاسيما إذا تعمؽ الأمر بحؽ أساسي كحؽ الممكية المكرس دستكريا

كعميو سنحاكؿ في ىذا المبحث إبراز دكر القاضي الإدارم في مجاؿ تحديد التعكيض 
عف نزع الممكية، كما ييمنا ىنا ىك البحث في الطرؽ التي يتبعيا القاضي في سبيؿ الكصكؿ 

، ثـ نتعرض إلى السمطات (المطمب الأكؿ)إلى التحديد العادؿ كالمنصؼ لمبمغ التعكيض 
. (المطمب الثاني)المخكلة لو عند نظره الطعف في مبمغ التعكيض 

المطمب الأول 

 الطرق القضائية لتحديد التعويض عن نزع الممكية 

 لـ يشر إلى أية أحكاـ خاصة بالطرؽ التي يتبعيا 11-91سبؽ أف بينا أف قانكف 
القاضي الإدارم في تحديد مبمغ التعكيض عف نزع الممكية، مما يستكجب الرجكع إلى  

                                                           

 116- 109بكزاد إدريس، المرجع السابؽ، ص
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الإجراءات المعتادة في قانكف الإجراءات المدنية التي أحاؿ عمييا القانكف السالؼ البياف، عمى 
 117 الممغى الذم نظـ ىذه الطرؽ كالإجراءات،48-76خلاؼ أمر 

تختمؼ الطرؽ المتبعة مف طرؼ القاضي الإدارم عند نظره منازعة تحديد التعكيض عف نزع 
الممكية باختلاؼ الإطار القانكني الذم تخضع لو قكاعد نزع الممكية سكاء كاف ىذا الإطار ىك 

.   الممغى48-76 السارم المفعكؿ أك أمر 11-91قانكف 

كلو في ذلؾ أف يمجأ إلى أىؿ الخبرة لتقدير التعكيض المستحؽ لممعنييف بعممية النزع كىك 
، أك أف يقكـ ىك (الفرع الأكؿ) 11-91ما تأكد مف خلاؿ التطبيقات القضارية في إطار قانكف 

شخصيا بالانتقاؿ إلى مكاف النزاع لممعاينة كتقدير مبمغ التعكيض كما كاف معمكلا بو سابقا في 
، كقد خكؿ لو القانكف في ذلؾ صلاحيات كاسعة مف (الفرع الثاني) الممغى 48-76ظؿ أمر 

. أجؿ القياـ بدكره الإيجابي كمحرؾ كمكجو لمدعكل

الفرع الأول 

 اعتماد الخبرة في تحديد التعويض عن نزع الممكية 

إف عدـ اختصاص القاضي الجزاررم في المادة العقارية كعدـ إلمامو بالمسارؿ التقنية 
لتقييـ العقارات ىك الذم استدعى المجكء إلى الخبرة لتحديد مبمغ التعكيض عف نزع الممكية، 

ر ىنا ىك كيؼ يقدر القاضي الإدارم العناصر التي بني عمييا الخبير الذلؾ فالتساؤؿ الذم يث
تقريره خاصة إذا كانت غير كافية كتتعمؽ بالجانب التقني المحض الذم يجيمو القاضي لكي 

. يتسنى لو الأخذ بنتارجيا أك استبعادىا ؟

ليس مف البساطة أف نجيب عمى ىذا السؤاؿ أماـ عدـ إفصاح المشرع عف الطريقة 
 أك المرسكـ التنفيذم رقـ 11-91المتبعة مف طرفو في تحديد التعكيض، كىذا سكاء في قانكف 

                                                           
عف صلاحيات القاضي الإدارم، راجع زركقي ليمى، صلاحيات القاضي الإدارم عمى ضكء التطبيقات القضارية -117

 . كما يمييا177، ص 1999، 54لمغرفة الإدارية لممحكمة العميا، نشرة القضاة، العدد 
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، مع الإشارة أنو اكتفى فقط بالنص عمى حؽ الطرؼ المطالب برفع دعكاه أماـ 93-186
. الجية القضارية المختصة

كقد جرل قضاء المحكمة العميا سابقا كمجمس الدكلة حاليا عمى الاستعانة بالخبرة في تقدير 
التعكيض عف نزع الممكية، إذ يمجأ القاضي الإدارم تقريبا في كؿ الحالات سكاء في الدرجة الأكلى 
أك الثانية إلى ندب خبير تسند لو المسارؿ الفنية ك التقنية لتقدير العقارات المنزكعة ممكيتيا، قصد 

 118الكصكؿ إلى التقييـ العادؿ كالمنصؼ لمبمغ التعكيض

 :مجالات تعيين الخبير- أولا

إذا كاف يفترض في القاضي حد أدنى مف الإلماـ بأمكر الحياة بما في ذلؾ ما يتعمؽ 
تكنكلكجيات الحديثة، كما إلى ذلؾ اؿبالمعارؼ العممية كالتقنية في مياديف الطب كعمـ النفس ك

مف المعارؼ فانو لا مناص، إذا انصب النزاع حكؿ مسألة تقييـ العقارات المنزكعة ممكيتيا، مف 
المجكء إلى ذكم الاختصاص، كذلؾ بحكـ أف القاضي الإدارم غير متخصص في المادة 

. العقارية، كعدـ إلمامو بالجكانب الفنية لكيفيات كطرؽ تقدير التعكيض عف نزع الممكية

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد 125يعيف الخبير حسب ما حددتو المادة 
. في القضايا التي تستدعي إنارة القاضي حكؿ مكضكع تقني يخرج عف معارفو العادية

كنظرا لما تنطكم عمييا السكؽ العقارية كالتقمبات السريعة في الأسعار التي يحكميا قانكف 
العرض كالطمب، يضطر القاضي الإدارم في غالب الأحياف إلى ندب خبير مف أجؿ تنكيره 

كيككف تعييف 119.حكؿ المسارؿ الدقيقة التي تحكـ عممية تحديد التعكيض عف نزع الممكية
القاضي لمخبير عف طريؽ حكـ تحضيرم كيسمى بالتحضيرم الحكـ الذم تصدره المحكمة 

فلا يحمؿ ىذا . أثناء السير في الدعكل بإجراء معيف دكف أف تكشؼ عف كجية نظرىا فيو

                                                           

.111بكزاد إدريس، المرجع السابؽ، ص - 118 
 168-167، ص المرجع السابؽذيبعبد السلاـ ، -119
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الحكـ أية دلالة عمى اتجاه كقناعة المحكمة، لأنو لا يمس بحقكؽ الأطراؼ المتخاصمة، كلا 
 .120يفصؿ في جانب مف جكانب النزاع

:  الحكم بتعيين الخبير –1

خكؿ القانكف لمقاضي الإدارم أف يأمر بندب خبير كاحد أك أكثر كمما رأل ضركرة إلى 
ذلؾ، كيستعيف بيـ قصد تقدير القيمة الحقيقية لمعقارات المنزكعة ممكيتيا، كصكلا إلى التقدير 
العادؿ كالمنصؼ لمبمغ التعكيض، كىك إجراء يتخذه إما مف تمقاء نفسو أك بناء عمى طمب أحد 

. أطراؼ الدعكل أك بناء عمى اتفاؽ طرفييا 

كيعتبر ىذا الإجراء اختيارم، حيث يمكف لمقاضي الأمر تمقاريا بإجرارو دكف أف يطمب 
.  الأطراؼ ذلؾ، كما يجكز لو رفضو إذا طمب منو

كالأصؿ أف يتـ اختيار الخبير القضاري مف ضمف القكارـ التي يكافؽ عمييا كزير العدؿ 
في داررة اختصاص المجمس القضاري بحسب تككينو كبناء عمى أنو مف أىؿ العمـ بالمسألة 

ف اقتضى الأمر إلى ندب خبير لا يكجد اسمو في جدكؿ الخبراء المعتمديف عمى ،استثناء  كا 
مستكل المجمس القضاري، فإنو ييمزـ قانكنا بتأدية اليميف أماـ السمطة التي ندبتو، إلا في حالة 

. إعفارو مف ذلؾ باتفاؽ مف الخصكـ

كيحؽ لأطراؼ الخصكمة طمب رد الخبير 121كيحكـ بندب خبير بمقتضى حكـ تحضيرم
المعيف بتقديـ عريضة تتضمف أسباب الرد في خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ تبميغيـ بيذا التعييف، 

. كيفصؿ في طمبيـ دكف تأخير بأمر غير قابؿ لأم طعف

 :تحديد القاضي لميام الخبير - 2

                                                           
120

 228، ص 2012حمدم باشا عمر، دراسات قانكنية مختمفة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر، الجزارر، الطبعة الخامسة، -  

إلى ضركرة ندب خبير بمقتضى حكـ تحضيرم الذم لا ، السالؼ الذكر،  09-08 مف قانكف 145تشير المادة - 121
يجكز استرنافو أك الطعف فيو إلا مع الحكـ القطعي، عكس القانكف القديـ الذم كاف يجيز ندبو إما بحكـ تحضيرم أك 

.  تمييدم
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 المتضمف 09-08بحكـ اف الخبرة يجب أف تبقى استثنارية الاستعماؿ، حدد القانكف رقـ 
، العناصر الأساسية التي يجب أف يتضمنيا حكـ 122 الجديدكالإدارية المدنية الإجراءاتقانكف 

لات المستكجبة التزاـ القاضي بالحاالقاضي بإجراء الخبرة كذلؾ حتى يمكف مراقبة مدل 
. كتفادم التعيينات المبالغ فييا لمخبراءةلمخبر

فتحديد الأسباب التي تبرر الخبرة تبيف إلماـ القاضي بعناصر القضية كاطلاعو عمى 
كما تستدعي   عندما يأمر القاضي بإجراء الخبرة يتعيف . الصعكبات التي تعيؽ فصمو فييا

عميو تكضيح ميمة الخبير تحديدا دقيقا، كيجب أف يحتكم ذات الحكـ الذم يقضي بتعيينو بيانا 
 مف 128كافيا لميمة الخبير كالتدابير التي يؤذف لو باتخاذىا، كقد عبرت عف ىذه المياـ المادة 

كيكضح ليـ " الممغى كذلؾ بعبارة 154-66 مف أمر 47 كتقابميا المادة 09-08القانكف رقـ 
 123".ميمتيـ

كتتمخص ىذه المياـ التي يحددىا الحكـ لمخبير القضاري في نقاط أساسية يمكف أف نجمميا   
: فيما يمي

. استدعاء أطراؼ النزاع استدعاء صحيحا بمكجب رسارؿ مضمنة الكصكؿ- 

الاطلاع كفحص الكثارؽ التي يحكزىا أطراؼ النزاع سكاء منيا المقدمة مف طرؼ نازع - 
 .الممكية أك المستفيد أك المنزكع ممكيتو، كالمتعمقة بالعقارات مكضكع نزع الممكية

عداد مخطط بياني للأراضي المنزكعة ممكيتيا مع تحديد -  الانتقاؿ لمعاينة الأمكنة كا 
 .طبيعة ىذه العقارات كمساحتيا ككجو استعماليا

                                                           

.، السالؼ الذكر 09-08قانكف -  122 
168المرجع السابؽ، ص ، ذيب عبد السلاـ-  

123
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تحديد قارمة المعنييف بعممية نزع الممكية كذكر ىكيتيـ بالضبط، مع تحديد مبمغ - 
خذا في الحسباف عند تقدير التعكيض آالتعكيض المستحؽ استنادا لسعر السكؽ العقارية، 

 124.الضكابط التي نصت عمييا قكانيف نزع الممكية

: تنفيذ الخبرة–ثانيا 

غير أنو يتعيف عميو مراعاة . يقكـ الخبير بميمتو بإجراء المراقبات كالتحريات اللازمة
الكجاىية كذلؾ باستدعاء الخصكـ عف طريؽ المحضر القضاري لحضكر عمميات الخبرة مع 

 125ىائتحديد يكـ كساعة كمكاف إجرا

كعميو، فإف الخبير كمف أجؿ القياـ بميامو يقكـ قبؿ ذلؾ باستدعاء أطراؼ دعكل تحديد 
التعكيض إلى مكتبو قصد سماع أقكاليـ كأخذ ملاحظاتيـ حكؿ القضية كيجكز لمخبير استجابة 

، كفي سبيؿ ذلؾ 126لمتطمبات عممو سماع كؿ شخص كفيؿ بأف يزكده بالإيضاحات الضركرية
: يتعيف عميو القياـ بما يمي

نازع الممكية كالمنزكع ممكيتو كالمستفيد مف عممية )إحاطة الأطراؼ المعنية بالنزاع  - 1
 127.ىـ عف طريؽ محضر قضاريؤبيكـ كساعة كمكاف إجراء الخبرة، عمى أف يتـ استدعا (النزع

أف يرسؿ الإخطار إلى أطراؼ دعكل التعكيض قبؿ خمسة أياـ عمى الأقؿ مف اليكـ  - 2
المحدد لعقد اجتماع بيـ أك البدء في إنجاز المياـ المسندة لو، مع تنبيييـ بجدكؿ عممو 

 .كدعكتيـ إلى إحضار كثارقيـ كمستندات إثباتيـ كتقديميا إليو يكـ الاجتماع بيـ

                                                           

113بكزاد إدريس ، المرجع السابؽ، ص - 124 
أف مف الناحية العممية لا يسعى الخبير إلى إخبار القاضي الذم عينو بقبكلو أداء المياـ المسندة لكف تمزـ الإشارة - 125

نما في حالة قبكلو ليا يشرع في القياـ بيا دكف إبداء قبكلو لمقاضي  .إليو كا 
، السالؼ  الممغى154-66مر أ مف 53، تقابميا المادة  السالؼ الذكر09-08 القانكف  مف135أنظر المادة - 126

 .الذكر
 الممغى، كاف الخبير يقكـ باستدعاء أطراؼ الخصكمة برسالة مكصى عمييا مع  154-66 أما في ظؿ أمر -127

.  الإشعار بالاستلاـ يرسؿ إلى مكطنيـ الحقيقي أك محؿ إقامتيـ أك المكطف المختار
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ملاحظات الخصكـ التي يركنيا مفيدة في مناقشة كتبرير حقكقيـ، كىذا ضمانا قى تؿ – 3
 .كحمايةن لحقكؽ الدفاع

في حالة الاستعجاؿ، بؿ يمكف لمخبير أياـ تقصر ىذه المكاعيد إلى يكميف أك ثلاثة 
.  مباشرة الخبرة فكر صدكر الحكـ بإجراريا دكف انتظار كذلؾ في حالة الاستعجاؿ القصكل

 لصحة الخبرة، يترتب عف مخالفتو بطلاف عمؿ اكيعد استدعاء الأطراؼ إجراء جكىرم
 128. الخبير

إذا كاف الخبير في حاجة إلى ترجمة مكتكبة أك شفكية بكاسطة مترجـ تعيف عميو اختياره 
لا راجع القاضي في ذلؾ كيعكد الخبير لمقاضي لاستطلاع رأيو . بيف المترجميف المعتمديف كا 

حكؿ الصعكبات التي قد تعيؽ عممو، كذلؾ بناء عمى تقرير يرفعو لو، كما يمكنو طمب تمديد 
. نطاؽ الميمة المسندة إليو كيأمر القاضي باتخاذ أم تدبير يراه ضركريا

كلتسييؿ ميمة الخبير المعيف يمكف لو أف يطمب مف الخصكـ المستندات التي يراىا 
شكاؿ ليأمر عند  إكيتدخؿ القاضي إذا اعترض الخبير. ضركرية لانجاز ميمتو كدكف تأخير

. لؾ المستندات تلة غرامة تيديدية تقديـئالاقتضاء تحت طا

كيتعيف عميو أف ينتقؿ شخصيا إلى مكاف النزاع لمعاينة الأمكنة، كتمقي أقكاؿ أطراؼ 
الخصكمة كفحص جميع الكثارؽ المتعمقة بإثبات حقكؽ الممكية عمى العقار مكضكع نزع 

، مع إعداد مخطط الأراضي الإجمالية المنزكعة كمقارنتيا مع القرارات الصادرة في 129الممكية
ىذا الشأف، كعمى الخبير أيضا كضع قارمة للأشخاص المذيف تـ نزع ممكيتيـ كلـ يعكضكا إلى 
حد الآف، كذلؾ بتحديد ملٌاكيا كذكر ىكيتيـ بالضبط كصفة كؿ كاحد بالنسبة للأرض، كأخيرا 

يتعيف عميو تحديد العقار تحديدا دقيقا مف حيث مساحتو كمكقعو، كتقدير مبمغ التعكيض بالرجكع 
. إلى الأسعار الساردة في السكؽ

                                                           

 128 114بكزاد  إدريس، المرجع السابؽ، ص - 
 129 السالؼ الذكر09-08 القانكف مف 142 إلى 134انظر المكاد - 
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في الأخير نشير إلى أف القانكف قد اعترؼ لمخبير في ىذا المجاؿ بسمطة القياـ بكافة 
الأعماؿ التي يراىا مناسبة لمكشؼ عف القيمة الحقيقية لمعقار مكضكع إجراء الخبرة، مقابؿ أف 
يبقى ضمف الحدكد التي حددىا لو المجمس عمى أف يتقيد بمكضكع الخبرة كمختمؼ العناصر 

 .130التي تتناكليا

 :القاضي المطمقة تجاىيا سمطة الخبرة وتقرير- ثالثا
بعد قياـ الخبير بأعماؿ الخبرة التي كمؼ بيا يقدـ في النياية تقريره لمجية القضارية التي   

، كيجب أف يككف تقرير الخبرة (المحكمة الإدارية المحمية أك مجمس الدكلة حسب الحالة)عينتو 
 .مكقعا مف طرفو، كيحتكم نتارج أعمالو ككذا رأيو كالأكجو التي استند إلييا بدقة ك إيجاز

ف  عقارم خبير تعييف إلى المجكء القاضي مف يستمزـ الممكية نزع عف التعكيض كاف كا 
 تجاه السمطة كامؿ الإدارم لمقاضي تبقى أنو إلا بو، المتعمقة الجكانب مختمؼ في الفصؿ قصد
 لا القاضي فإف بالخبرة، المتعمقة المسألة في كالفني العممي الرأم فرغـ المعيف، الخبير تقرير
 التحقيؽ إجراء عنو يسفر بما حكمو في يتقيد لا القاضي أف ىذا كمقتضى الخبير، برأم يمتزـ
 خبيرا آخر يعيف أف فمو الخبير، لرأم القاضي اطمرناف عدـ حالة في أنو حيث بو، أمر الذم

 أف كلو الأكؿ، الخبير بو قاـ الذم لمعمؿ متمـ آخر بعمؿ لمقياـ أك جديد مف المأمكرية لمباشرة
 الخبير برأم يأخذ أف لو كما آخر، خبير برأم كيأخذ الدعكل، في المنتدب الخبير رأم يطرح
 .جزرية أك كمية مصادقة عميو فيصادؽ فيو، جاء ما ببعض أك كمو

 إذ قاض، كؿ كحسب قضية كؿ حسب يختمؼ الخبرة تقرير اتجاه القاضي مكقؼ فإف كعميو
 الخػػػػبيرق ب قاـ الذم العمؿ حسب يختمؼ أنو كما لمنزاع، الفنية لمعناصرم القاض بفيـ يتعمؽ الأمر أف
 العمكـ كعمى تكضيحيا، منو المطمكب الفنية كالعناصر الأسرمة عمى أجاب قد كاف إف كما

 الخبرة كطرح الكمي الرفض أك الجزرية، المصادقة أك الكمية المصادقة بيف المكقؼ ىذا يتراكح
 .دكنيا كالحكـ جانبا

                                                           

.115بكزاد إدريس ، المرجع السابؽ، ص-  130
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 أف لو كبالتالي الخبرة، تقرير اتجاه كمطمقة كاسعة تقديرية سمطة الإدارم لمقاضي فإف كبالنتيجة
 تقرير يطرح أف لو إذ الممكية، نزع لعممية كالمقابؿ اللازـ التعكيض كسيادة سمطة بكؿ يقدر

 القاضي أف ذلؾ ضميره، يريح كبما لمقانكف كفنقا القضية في مكضكعية بكؿ كالحكـ جانبا الخبير
 كحتى كأعماليا الإدارة تعسؼ مف الفردية الممكية حؽ حامي ىك الجزاررم القانكف في الإدارم

 لو أف ينفي لا ىذا أف إلا عقارم خبير إلى التعكيض تحديد ميمة إسناده فرغـ اعتداءاتيا، مف
 مختمؼ في الإدارم القاضي أكده ىذا ككؿ كمنصؼ، عادؿ بتعكيض الحكـ في السمطة كؿ

 131.الممكية نزع مادة في عميو المعركضة القضايا
 

الفرع الثاني 
 انتقال القاضي لمعاينة الأمكنة 

 فيفرم 25 المؤرخ في 09-08 مف القانكف 149 إلى 146يحكـ ىذه الكسيمة المكاد 
بإجراء معاينات أك  يجكز لمقاضي مف تمقاء نفسو أك بطمب مف الخصكـ  القياـ، 2008

 عيف المكاف إذا لتقييمات أك تقديرات أك إعادة تمثيؿ الكقارع التي يراىا ضركرية مع الانتقاؿ إؿ
حيث يحدد القاضي خلاؿ الجمسة مكاف كيكـ كساعة الانتقاؿ، كيدعك . اقتضى الأمر ذلؾ

. الخصكـ  إلى الحضكر لعمميات المعاينة

إذا تطمب الأمر معارؼ  تقنية  يجكز لمقاضي أف يأمر في نفس الحكـ بتعييف مف يختاره 
كما يمكف لمقاضي سماع أم شخص، مف تمقاء نفسو أك بناء عمى طمب . مف التقنييف لمساعدتو

كتنتيي عممية الانتقاؿ بتحرير محضر عمى الانتقاؿ إلى الأماكف، يكقعو . أحد الأطراؼ
 132.القاضي كأميف الضبط، كيكدع ضمف الأصكؿ  بأمانة الضبط

                                                           
إجراءات تسكية نزاعات التعكيض في نزع الممكية لممنفعة العمكمية، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير باعكني خالد، -131

 .341 ك340، ص 2003في القانكف، فرع الإدارة كالمالية، كمية الحقكؽ، جامعة الجزارر، 
،السالؼ الذكر09-08 مف قانكف 149 إلى 146انظر نص المكاد -  132 
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كنظرا لممزايا التي ينطكم عمييا ىذا الإجراء باعتباره كسيمة ناجعة في سبيؿ تحقيؽ مبدأ 
العدؿ كالإنصاؼ في تعكيض المنزكعة ممكيتو عف فقد ممكيتو، فإف المشرع لـ يشر لو لا في قانكف 

فالثابت أف المشرع في أمر ، خلافا لذلؾ (أكلا) 186-93 كلا في المرسكـ التطبيقي 91-11
 الممغى قد اعتبر إجراء الانتقاؿ لممعاينة الطريقة الكحيدة كالأساسية التي يتعيف عمى 76-48

. (ثانيا)القاضي اعتمادىا في مجاؿ تحديد التعكيض عف نزع الممكية 

:  11-91معاينة القاضي لأماكن النزاع  في ظل القانون - أولا

كالمرسكـ المطبؽ لو عمى ىذه الطريقة مما يجعؿ القاضي  11-91لـ يشر القانكف    
يحتكـ لمقكاعد العامة المتضمنة في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، حيث أنو كبالرجكع إلى 

نجد أنيا خكلت القاضي سمطة تقديرية في أف يأمر بو أك يمتنع عنو، عمى 146نص المادة 
 عمى إثره إلزامياخلاؼ القانكف الفرنسي الذم جعؿ مف إجراء الانتقاؿ لمعاينة الأمكنة إجراء 

. تتكقؼ عممية تقدير التعكيضات الناتجة عف نزع الممكية

ذا اقتضى مكضكع المعاينة معمكمات فنية أك تقنية يجكز لمقاضي أف يأمر في نفس     كا 
. الحكـ باستصحاب مف يختاره مف أىؿ الخبرة للاستعانة بو

   يفصؿ القاضي في إجراء الانتقاؿ لممعاينة في الجمسة يحدد مكاف كيكـ كساعة انتقاؿ 
المحكمة كما يدعك الخصكـ إلى  حضكر مجريات المعاينة كفي حالة غيابيـ عف الجمسة يقكـ 

. 133أميف الضبط باستدعاريـ برسالة مضمكنة الكصكؿ

   يعايف القاضي أماكف النزاع بحضكر أطراؼ دعكل التعكيض عف نزع الممكية الذيف 
يجب إخطارىـ بذلؾ مسبقا، كلو في ذلؾ سماع أم شاىد يرل لزكـ سماعو، سكاء مف تمقاء 

، كما يمكنو أيضا سماع الخصكـ . نقسو أك بطمب مف أحد الخصكـ

                                                           

.98ص، 1998، المجمة القضارية، العدد الأكؿ، لسنة 25/05/1994 الصادر في 98033رار رقـ الؽ-  133
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 محضر يدكف فيو جميع الأعماؿ كالنتارج ير   يتكج إجراء انتقاؿ القاضي لممعاينة بتحر
 .134التي تكصؿ إلييا كيكدع ذات المحضر ضمف محفكظات قمـ الكتاب طبقا لمقانكف

يلاحظ أف ىذه المادة قد اقتصرت عمى الإشارة إلى ضركرة تحرير محضر عف الانتقاؿ 
إلى الأماكف دكف ترتيب أم جزاء عمى عدـ تحريره، مما يسكغ القكؿ أنو يكفي إثباتو بالحكـ، ما 

. 135داـ ليس ىناؾ نص قانكني يرتب الجزاء عمى عدـ تحرير المحضر

 معناه أنو إغفاؿ متعمد مف المشرع 11-91إف عدـ النص عمى ىذه الطريقة في قانكف 
لماـ القاضي بالمسارؿ التقنية في المجاؿ العقارم،  نظرا لما تتطمبو ىذه الطريقة مف تخصص كا 
كىك ما يفتقر لو القاضي الإدارم في الجزارر بسبب عدـ اختصاصو في المادة العقارية، مما 

سند ىذه الميمة م المشرع مما جعؿ كجو، كمؿيجعمو غير قادرا عمى القياـ بيذه الميمة عمى أ
 136.لأىؿ الخبرة

:   الممغى48-76معاينة القاضي لأماكن النزاع  في ظل الأمر - ثانيا

 ألزـ القاضي 48-76 ، فاف الأمر 186-93 كالمرسكـ التنفيذم 11-91       خلافا لمقانكف 
بمناسبة تقدير التعكيض بالانتقاؿ إلى الأماكف قصد معاينتيا كىي نفس الطريقة التي اعتمدىا 

. 1958المشرع الفرنسي في قانكف نزع الممكية لسنة  

 ليفصؿ في أحكاـ الانتقاؿ 21 ك 20، 19 المكاد 48-76خصص المشرع في الأمر
 المشار ليا أعلاه، أنو يتعيف عمى المجمس 19 مف نص المادة دلممعاينة بدقة حيث يستفا

                                                           

 134 ،السالؼ الذكر09-08قانكف ؿ مف ا149 الممغى تقابميا المادة 154-66 مف الأمر 59أنظر نص المادة - 
119بكزاد إدريس ، المرجع السابؽ ، ص - 135 
120، ص نفسوالمرجع- 136 
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أياـ التي تمي إخطاره بدعكل الطعف في مبمغ التعكيض، تحديد  (08)القضاري خلاؿ ثمانية 
 .137تاريخ انتقاؿ أحد أعضارو إلى الأماكف كالاستماع إلى الطرفيف

كينتقؿ العضك المعيف مف قبؿ المجمس القضاري لإجراء المعاينة للأماكف بحضكر ممثؿ 
يكما، بعد  (15)يكما كعمى الأقؿ خمسة عشرة  (30)مصمحة أملاؾ الدكلة في خلاؿ ثلاثيف 

أف تمتزـ الإدارة القارمة بنزع الممكية بتبميغ المعنييف بقرار الانتقاؿ لممعاينة شخصيا، ككذلؾ إلى 
. المدير الفرعي لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية لمكلاية

كأثناء انتقاؿ القاضي لممعاينة، فمو أف يسمع مف يرل ضركرة لسماعو سكاء مف تمقاء 
، ممف ينير القاضي بمعمكمات تسمح لو بالإطلاع عمى مكاطف  نفسو أك بطمب مف الخصكـ
 .138النزاع كعمييا يبني تقديره بعيف المكاف، عمى أف تقيد تصريحات ىؤلاء في محضر رسمي

 مف ىذا الأمر، عمى أف يقكـ المجمس القضاري عمى إثر كؿ انتقاؿ 20كتضيؼ المادة 
لى مف نزعت منو الممكية، كلا  لممعاينة بالاستماع في جمسة عمنية إلى كؿ مف ممثؿ الإدارة كا 
يمكف ليؤلاء سكل شرح ما جاء بمذكراتيـ كليـ في ذلؾ أف ينيبكا عنيـ غيرىـ أك تككيؿ محاـ 
مقيد قانكنا لمدفاع عف حقكقيـ، كيستمع القاضي في الأخير إلى ملاحظات نارب مدير أملاؾ 

. الدكلة كالشؤكف العقارية

ذا حصؿ ىناؾ اتفاؽ حكؿ مبمغ التعكيض بيف أطراؼ عممية نزع الممكية في خلاؿ  كا 
أياـ مف تاريخ الانتقاؿ لممعاينة، يقكـ القاضي المنتدب بتثبيت الاتفاؽ الحاصؿ بيف  (8)الثمانية 

 .139الأطراؼ كيحرر محضرا بذلؾ

                                                           
، لكف قبؿ ىذا نجد أف 23/10/1958طريقة الانتقاؿ لمعاينة الأماكف ابتكرىا القانكف الفرنسي في أمر  أنظر -137

 قد نظـ الانتقاؿ لممعاينة مف طرؼ قاضي منتدب مف أجؿ تحديد تعكيضات 30/10/1935المرسكـ الصادر في 
. بقتيا أيضا بعض المجاف التحكيميةتقريبية كذلؾ فيما مجاؿ الأعماؿ العسكرية، كما ط

كيستمع عضك المجمس " سالؼ الذكر عمى أنو 48-76 مف الأمر 19 مف المادة 2تنص في ىذا السياؽ الفقرة - 138
 ".القضاري عمى سبيؿ الاستدلاؿ إلى كؿ شخص مف شأنو أف ينيره، كيضع محضرا بعممياتو

 .السالؼ الذكر، 48-76 مف أمر 20راجع في ذلؾ أحكاـ المادة - 139
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في حالة استمرار الخلاؼ بيف أطراؼ نزع الممكية حكؿ كيفية ك شركط التعكيض كىذا 
بعد مركر مدة الثمانية أياـ مف تاريخ الانتقاؿ لممعاينة، يصدر المجمس القضاري حكما مسببا 
بناء عمى مذكرات الطرفيف كفي حدكد الطمبات المقدمة مف طرفيـ، كذلؾ بعد جمعو لكافة 

 140عناصر التحقيؽ مف نارب شؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية

كعمى الحكـ الذم يقضي بالتعكيض عف نزع الممكية أف يتضمف القيمة الحقيقية 
كالإجمالية لمعقار المنزكعة ممكيتو، مع التمييز بيف التعكيضات الأساسية كالتعكيضات التكميمية 

إف كجدت، كالإشارة إلى مختمؼ الأسباب كالأسس القانكنية التي عمى أساسيا تـ حساب 
 .141التعكيض 

 ىي كسيمة مف كسارؿ 48-76مف ذلؾ كمو نستنتج أف الانتقاؿ لممعاينة في ظؿ أمر 
التحقيؽ المكضكعية التي يمجأ ليا القاضي لزكما قصد الكقكؼ شخصيا عمى مكاطف النزاع 
المتعمقة بتقدير مبمغ التعكيض، لكف يؤخذ عمى ىذه الطريقة أنيا تصبح عديمة الفعالية أماـ 

عدـ تخصص القاضي الإدارم في المادة العقارية كعدـ إلمامو بالمسارؿ التقنية لتقييـ العقارات 
المنزكعة ممكيتيا، مما يؤثر لا محالة في تحقيؽ مبدأ العدؿ كالإنصاؼ في تعكيض المنزكع 

.   ممكيتو عف فقده لممكيتو

لعؿ ذات السبب الذم دفع بالمشرع الجزاررم إلى الاستغناء عمى ىذه الطريقة ضمنيا، 
، محيلا في ىذا الشأف عمى القكاعد العامة 11-91كذلؾ عندما أغفؿ النص عمييا في قانكف 

لقانكف الإجراءات المدنية، كبالتالي أصبح أمر الانتقاؿ لممعاينة أمرا جكازيا غير كجكبي بالنسبة 
. لمقاضي الإدارم

                                                           
 .89 ك88باعكني خالد، مرجع سابؽ، ص -140
 مف 21يجب عمى القاضي تسبيب الحكـ الذم يصدره بشأف دعكل التعكيض طبقا لما ىك مقرر في المادة - 141

 الممغى، كيقصد بالتسبيب أف يتضمف الحكـ القاضي بالتعكيض القيمة الحقيقية لمعقار المنزكع 48-76الأمر رقـ 
ممكيتو مع ضركرة الإشارة إلى مختمؼ الأسس التي تـ عمى أساسيا تحديد مبمغ التعكيض، إضافة إلى التمييز بيف 
لا كاف الحكـ مشكبا بعيب القصكر في التسبيب مما يعرضو للإلغاء  .التعكيضات المختمفة المستحقة لممعني بالأمر، كا 
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كمما تقدـ نخمص إلى نتيجة مفادىا أف المشرع قد أخضع إجراءات تحديد التعكيض عف 
نزع الممكية إلى القكاعد العامة التي تتسـ بطكؿ إجراءاتيا، حيث لك أخضعيا إلى القكاعد 

 ككما اتجو إليو المشرع الفرنسي لكاف مف 48-76الخاصة كالسريعة كما كاف عميو في أمر 
الممكف إيداع في الخزينة المبمغ الذم يحدده قضاء أكؿ درجة، كحتما سكؼ يككف إما يساكم أك 

 .142أحسف مما عرضتو مصالح أملاؾ الدكلة 

لمطمب الثاني ا

سمطة القاضي الإداري في مجال تحديد التعويض عن نزع الممكية 

 يتمتع القاضي الإدارم بسمطات كاسعة مستمدة مف اختصاصو الكظيفي لإقامة 
المشركعية كمف الصفة الإيجابية للإجراءات الإدارية، كبالتالي فيك يقكـ بدكر إيجابي في 

الدعكل الإدارية بصفة عامة، كبدكر منشئ في مجاؿ دعكل التعكيض عف نزع الممكية بصفة 
. خاصة

 كالجدير بالذكر أف سمطة القاضي الإدارم في الدعكل الإدارية كأصؿ عاـ تتجمى في 
ىيمنتو عمى كافة مراحؿ الدعكل التي ينظرىا، كىذا عمى عكس الدعكل المدنية التي يظؿ فييا 
ىيمنة الخصكـ عمى إجراءاتيا، لذلؾ حرص المشرع عمى منح القاضي الإدارم مزيد مف حرية 
الحركة في كؿ مراحؿ دعكل تقدير التعكيض عف نزع الممكية، فخكؿ لو سمطات كاسعة في 
جمع عناصر الإثبات كمراقبة التحقيؽ كتحديد طرؽ الإثبات التي يراىا مناسبة ككذا سمطة 

 تحقيؽ المساكاة كالتكازف العادؿ بيف مراكز إلىالأمر باستكماؿ الأدلة، فيك يسعى جاىدا 
 مراكزىا، نظرا لما تتمتع بو الإدارة مف امتيازات فؤخصكـ الدعكل الإدارية التي تتميز بعدـ تكا
. في مكاجية الفرد المجرد مف تمؾ الامتيازات

لـ يسطر تشريعنا سمما محددا لتقييـ التعكيض العادؿ كمعنى ذلؾ أف القاضي  ىك الذم 
يقدره متى طرح النزاع عميو مف طرؼ الممؾ أك صحاب حؽ عقار أك الإدارة كفقا لمقتضيات 

                                                           
دنش رياض، منازعات إجراءات نزع الممكية، منازعات التعكيض، مجمة الاجتياد القضاري، جامعة  كشراد صكفيا- 142

. 223، ص 2000بسكرة، العدد الثالث 
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 فيقكـ بتقديره حسب معايير مكضكعية قارمة عمى مراعاة القيمة 11-91 مف قانكف 26المادة 
 .الحقيقية لمشتملات الممؾ كعدـ إثرارو عمى حساب المنفعة العمكمية 

 فمفيكـ العدؿ كالإنصاؼ يقدره القاضي كيراقب تطبيؽ الإدارة لو عف طريؽ التفسير 
السميـ لمنص القانكنيف كعمى ضكء ذلؾ يعتمد التعكيض المقترح أك يعدلو أك يمغيو في حالة عدـ 

 .مشركعية الحؽ المدعى بو

أثناء تقدير التعكيض مف طرؼ الإدارة تثار منازعات عديدة بسبب غمكض عدة مسارؿ 
 .(الفرع الأكؿ)يحتاج تكضيحيا إلى تدخؿ القاضي 

عادة التكازف بيف طرفي الدعكل كذلؾ بالسعي إلى ضماف حماية فعالة كما أف في سعيو لإ
 ممكيتو في مكاجية السمطة الإدارية النازعة لاسيما أف الحؽ يتعمؽ بحؽ الممكية علحقكؽ المنزك

المقرر دستكريا، كتظير إحدل جكانب سمطتو في بسط رقابتو عمى عمؿ الإدارة في إطار 
التعكيض عف نزع الممكية في إعادة النظر في مقرر التقدير الإدارم لمتعكيض، كترؾ لو مجاؿ 

، عمما أف الخبرة ىي كسيمة تحقيؽ لا 143أكسع مف حيث سمطاتو التقديرية تجاه الخبرة القضارية
،  (الثانيالفرع )تمزـ القاضي بؿ تخضع لتقديره 

الفرع الأول 

 عناصر التعويض التي تخضع لرقابة القاضي الإداري

 يمكننا استخلاص العناصر التي تستند إلييا 11-91 مف القانكف21مف خلاؿ المادة 
 :الإدارة في تقديرىا لمتعكيض كتتمثؿ ىذه الأخيرة في

 .القيمة الحقيقية لمعقار كالحؽ المنزكع -
 .طبيعة العقار -
 قكاـ العقار أك مشتملاتو -
 .تقديرات الضرارب -

                                                           

124بكزاد إدريس ، المرجع السابؽ، ص-  143 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

94 
 

ىذه المسارؿ ىي التي تخضع لرقابة القاضي الإدارم بحيث يسير يمكنو إعادة النظر 
في مدل تفسير الإدارة ليذه العناصر ليعيد تصكبيا ككضعيا في إطارىا القانكني الصحيح قصد 

 .التكصؿ إلى تعكيض عادؿ

ىي مسألة مكضكعية تخضع لرقابة القاضي الإدارم الذم :القيمة الحقيقية- أولا
يعطييا التكييؼ الصحيح مف خلاؿ سمطتو في مراقبة تكييؼ الكقارع حتى لا يككف  التعكيض 

 .المطالب بو تعجيزيا للإدارة

يثير ىذا العنصر إشكالات عمى القضاء تتعمؽ : طبيعة العقار واستعمالو الفعمي- ثانيا
 .بمكقع العقار كفرية الاستعماؿ كالترميمات الضركرية

مف حيث . فيذه النقاط تحتاج إلى تدخؿ القضاء لتحديد مضمكف طبيعة العقار المنتزع
، ككذلؾ تبياف ما إذا كاف 144مكقعو ككاجياتو باعتبار ذلؾ يساىـ في رفع التعكيض أك تخفيضو

 ىك الاستعماؿ الفكرم أك المستقبمي، فضلا عف تحديد المكقؼ 145المقصكد بالاستعماؿ الفعمي
مف الترميمات كالإصلاحات الضركرية التي تجرل بعد صدكر قرار فتح التحقيؽ حكؿ المنفعة 
العمكمية، كذلؾ باستعماؿ سمطتو في تفسير القانكف كمراقبتو تفسير الإدارة لو، ككذا مراقبتو 

 .146لتكييؼ الكقارع كلكيفية حساب التعكيض

                                                           
 قضية كرثة بف شنكؼ 002354 في الممؼ رقـ 10/09/2001قرار مجمس الدكلة الغرفة الرابعة الصادر في - 144

الجيلالي ضد بمدية شتمة الذم اعتبر المنطقة  كالمكقع عنصراف لتقدير التعكيض الأرض المنزكعة مع الاعتراؼ 
 .لمقاضي باعتماد تعكيض يتكسط التعكيضيف المقترحيف مف طرؼ خبرتيف كبتقدير مف القاضي نفسو كليس بخبرة ثالثة

  قضية الحاج محمد 001589 في الممؼ رقـ 22/04/2002قرار مجمس الدكلة الغرفة الأكلى الصادر في - 145
عيسى ضد كالي الجمفة الذم اعتبر أف قيمة المسكف المماثؿ الذم انتزعت ممكيتو ىك التعكيض العادؿ كجاء في حيثتو 

مبمغا عادلا كمنصفا لأنو يمكف لممدعي أف يتحصؿ عمى - --  حيث أف المبمغ المحدد مف قبؿ الخبير يككف  ): لو
 . (سكف مماثؿ

 قضية شرارؼ مكسى 002640 في الممؼ رقـ 08/04/2002قرار مجمس الدكلة الغرفة الثالثة الصادر في - 146
بما أف  )ضد كالي كلاية البكيرة الذم اعتمد التعكيض المقترح مف الإدارة لنزعيا أرضا فلاحية، الذم جاء في حيثياتو 

مقابؿ أشجار الزيتكف أم تعكيض ........... إضافة إلى مبمغ..........الأمر يتعمؽ بأرض فلاحية فاف اليكػػػتار قكـ بػػ
. (فيذا المبمغ يغطي بكفرة الضرر........ قدره
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 نكع المشتملات كلا 11-91 مف القانكف 21لـ تحدد المادة :مشتملات العقار- ثالثا
تجارية، مدنية شرعية  (حؽ الإيجار)طبيعتيا كلا كضعيتيا القانكنية، فالمشتملات مادية كقانكنية 

كغير شرعية كتبعا لسمطة القاضي في مراقبة حساب التعكيض كتكييؼ الكقارع فقد اعترؼ 
 .بالتعكيض عف المشتملات القانكنية كالمادية، تجارية أك مدنية بشرط أف تككف شرعية

إف تقديرات مصالح الضرارب لمعقارات التي تستقييا مف : تقديرات الضرائب- رابعا
تصريحات أصحاب الأملاؾ لا تعكس القيمة الحقيقية ليذه الأمكاؿ نظرا لمتيرب الممارس مف 
طرؼ الملاؾ المصرحيف بيذه المعطيات عند إجراريـ لمعاملات عقارية، مما ينعكس عمى 
القيمة الحقيقية التي تعتمدىا مصالح الأملاؾ الكطنية مما يجعؿ ىذا العنصر يخضع لرقابة 

القاضي الإدارم ىذا مف جانب كمف جية أخرل يلاحظ أف إدارة الضرارب ترفع مف قيمة الممؾ 
حينما ترغب في تحصيؿ حقكقيا كتخفضو عندما تريد الحصكؿ عمى الأملاؾ مما يقمؿ مف 

 .مصداقية تقديراتيا عند القاضي كالمتقاضي

 الفرع الثاني

القاضي الإداري سيد في تحديد التعويض 

انطلاقا مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، فاف القاضي يمكف أف يؤسس  حكمو  
عمى نتارج الخبرة، كىك غير ممزـ برأم الخبير، إلا أنو إذا  استبعد نتارج الخبرة ينبغي عميو 

 . 147تسبيب ىذا الاستبعاد

ففي  حالة ما إذا نجح الخبير في الميمة المسندة إليو كلـ يخرج عف حدكدىا التي عيف 
مف أجميا فاف المحكمة الإدارية كمجمس الدكلة يعتمداف عمى تقرير الخبرة كعنصر فعاؿ اثناء 
 الفصؿ في النزاع المطركح، كيعتبر التقرير عندرذ دليلا للاثبات، أما في حالة عدـ نجاح الخبير

 لمقاضي فيمكف المعمكمات، حيث مف ناقصا التقرير يككف بأف إليو، المسندة الميمة أداء في
                                                                                                                                                                                

 
 

 .المدنية كالإدارية الجديد الإجراءات قانكف مف 141 لممادة طبنقا كىذا- 147
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 مضادة بخبرة الأمر أك الأماكف لمعاينة القاضي بانتقاؿء سكا اللازمة التحقيؽ تدابير بكؿ الأمر
 أنو إذ لمقاضي، التقديرية السمطة في يدخؿ ذلؾ ككؿ لغمكضيا، الخبرة عمى المصادقة عدـ أك

. 148بيا أمر التي الخبرة بنتارج مرتبط غير

 لتقدير قضاري خبير بتعييف ممزـ غير الإدارم القاضي فإف ذلؾ، إلى بالإضافة
نما التعكيض،  ممؼ مف لو المتاحة كالعناصر المعطيات عمى بناء التقدير بيذا يقكـ أف يمكنو كا 
 .القضية

 الإدارم القاضي يمزـ لا إداريا المحدد الممكية نزع عف التعكيض فإف ذلؾ، عمى زيادة
 .التعكيضات تحديد في سيد القاضي أف ذلؾ قضاريا، التعكيض في فصمو حاؿ

 منازعات في فصمو إطار في المبادئ ىذه عمى الجزاررم الإدارم القاضي أكد كلقد
 :التالية النقاط خلاؿ مف ذلؾ تبياف كيمكف الممكية، نزع عف تعكيض

 :عقاري خبير تعيين في حررٌ  الإداري القاضي- أولا
، طمب أساس عمى خبرة بإجراء بالأمر ممزـ غير الإدارم القاضي أف الأصؿ  الخصكـ

 الخبرة طمب ضمنيا، يرفض أف حتى لو بؿ أـ لا، نافعة الخبرة كانت إذا ما تقرير في فيك حر
نما لمقاضي إلزامي غير الأمر لأف  الفصؿ أمكنو فإذا القضية، لظركؼ تقديره بحسب يقرره كا 
 .ذلؾ فمو الخبرة إلى المجكء دكف فييا

 التعكيض لتحديد قضاري خبير تعييف في حريتو عمى الجزاررم الدكلة مجمس أكد كلقد
 أف كبما " :فيو جاء حيث القضايا، إحدل في قراره خلاؿ مف ذلؾ كيظير الممكية، نزع عف

قا ليس الخبرة طريؽ عف تحقيؽ إجراء  حاؿ كؿ في إليو إجابتيـ المحكمة عمى يتعيف لمخصاـ حن
 اقتناعيا تككيف في مجد غير أنو رأت متى ترفضو لمقضاة التقديرية لمسمطة متركؾ أمر ىك بؿ
 . 149الدعكل في الحؽ كجو عف الكشؼ أك

                                                           
، يتعمؽ باختصاصات 1998 سنة ك مام30 المكافؽ 1419 صفر عاـ 4 مؤرخ في 01-98قانكف عضكم رقـ - 148

 .، المحدد لمصلاحيات مجمس الدكؿ.مجمس الدكؿ كتنظيمو كعممو
يجكز لمجيات القضارية الإدارية عمى غرار الجيات القضارية المدنية، المجكء إلى الخبرة كىذا تمقاريا أك بطمب  - 149

كأنيا  غير ممزمة إطلاؽ بتعييف  خبير،  ( مف قانكف الإجراءات المدنية  القديـ 43المادة )مف الطرفيف اك أحدىما 
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 ذكره السابؽم الكلائ كالقرار منتج غير نوق لأتمرد العارضيف طمب إف الحاؿ قضية كفي
  " قانكنيا مبررا كاف خبير تعييف رفض قرار فإف ثـ كمف القضاة عقيدة لتككيف كاؼو 

 ليس الخبرة بكاسطة التحقيؽ إجراء أف قرر الدكلة مجمس أف ىذا خلاؿ مف فيلاحظ
نما لمخصكـ مقرر بحؽ  تعييف مسألة كربط المكضكع، لقضاة التقديرية السمطة ضمف يدخؿ كا 

 في مجد الخبير تعييف يكف لـ فإذا النزاع، في لمفصؿ القاضي عقيدة تككيف  بمسألة الخبير
 القاضي رأل إذا كبالعكس، الخبير، تعييف عف يمتنع الإدارم القاضي فإف العقيدة، ىذه تككيف
 فإنو فيو، الحؽ كجو تبياف أك النزاع في لمفصؿ عقيدتو تككيف في سيساعده الخبير تعييف أف

 لكحده كاؼو  الممكية نزع المتضمف الكالي قرار بأف القاضي رأل فمما التعييف، ىذا إلى سيسعى
 .الخبير تعييف طمب برفض قضى عقيدتو لتككيف

 سكاء المعركضة القضايا مف الأعـ الغالب في بأنو يلاحظ أنو إلا المكقؼ ىذا كرغـ
 خبير تعييف إلى فييا القاضي يمجأ الدكلة، مجمس أك القضاري بالمجمس الإدارية الغرفة عمى

 المنزكعة الأملاؾ مشتملات تحديد ككذا الممكية نزع عف التعكيض تحديد عقارم قصد قضاري
ف بؿ...كمساحتيا  الحقيقييف المستفيديف المصالح لتحديد حتى خبير تعييف إلى لجأ القاضي كا 

 لما نظرا كىذا الممكية، نزع مف المستفيد لصفة تحديده إطار في كىذا المنتزعة، الأراضي مف
 قضارية، خبرة إلى بالمجكء إلا حميا يستعصى كتقنية فنية مسارؿ مف الممكية نزع عممية تطرحو
 اتجاه لسمطة كاملا لمقاضي يبقى ذلؾ كرغـ الأحياف، مف كثير في حتمية الخبرة ىذه يجعؿ مما

 .150الخبير تقرير
 :الخبرة تقرير تجاه مطمقة سمطة صاحب الإداري القاضي-ثانيا

بعد قياـ الخبير بأعماؿ الخبرة التي كيمؼ بيا يكدع في النياية تقريرا بأمانة ضبط الجية 
القضارية التي انتدبتو، ييضمنو بمعمكمات فنية تساعد القاضي عمى الفيـ الشامؿ لعناصر 

القضية 
                                                                                                                                                                                

كبعدـ الفاردة في الإجراء المطالب بو،  (أم عدـ الفعالية )كعندما ترفض طمب الخبرة تمزـ بتسبيب قرارىا بعدـ الجدكل 
 44، ص 2002، 1مجمة مجمس الدكلة، العدد 

 45، ص 2002، 1أنظر ميمة الخبير، مجمة مجمس الدكلة، العدد - 150
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إف السؤاؿ الذم يطرح نفسو بإلحاح ىنا ىك إذا كانت الخبرة ىي الإجراء الرريسي الذم 
يستعيف بو القاضي الإدارم في التحقيؽ لمفصؿ في نزاع التعكيض عف نزع الممكية، فيؿ 

لمقاضي سمطة في قبكؿ أك رفض نتارجيا ؟ بعبارة أخرل ما تأثير رأم الخبير عمى القرار الذم 
بمكجبو يحسـ القاضي نياريا الخصكمة القارمة حكؿ مبمغ التعكيض ؟كالمؤكد أف الإجابة عف 
السؤاليف المذككريف يجرنا حتما إلى الإجابة عف سؤاؿ آخر كىك كيؼ ييقدِّر القاضي الإدارم 

 عمييا الخبير تقريره بأنيا غير كافية، كخاصة عمى المستكل التقني المحض لالعناصر التي بف
؟ 151الذم يجيمو القاضي كي يككف بإمكانو الأخذ بيا مف عدمو

 مف قانكف الإجراءات 54لعؿ نجد جكابا ليذه الأسرمة المطركحة بالرجكع إلى نص المادة 
التي نستشؼ مف مفيكـ الفقرة  الأكلى منيا  أف سمطة القاضي الإدارم تجاه 152المدنية الممغى

تقرير الخبير المتضمف تقييـ الأملاؾ كتحديد التعكيض اللازـ لمملاؾ كأصحاب الحقكؽ 
الأخرل، تنحصر بيف اتخاذ الإجراءات اللازمة كعمى الأخص استكماؿ التحقيؽ أك استدعاء 
الخبير أمامو لتقديـ تكضيحات بشأف المسارؿ الفنية الغامضة، كذلؾ في حالة ما إذا رأل 

القاضي أف تقرير الخبرة جاء ناقصا كبيني عمى عناصر غير كافية، أما إذا كانت العناصر التي 
بني عمييا الخبير تقريره كاممة كشاممة لجميع الجكانب، فيكافؽ القاضي عمى تقرير الخبرة كيتبناه 

. ككأنو إلزامي

لكف بالرجكع إلى الفقرة الثانية مف المادة المذككرة أعلاه يلاحظ أف المشرع ترؾ لمقاضي 
كؿ السمطة في الأخذ أك عدـ الأخذ برأم الخبير، ككؿ ذلؾ يدخؿ في إطار السمطة التقديرية 

، كلا يجكز أف يينتدب الخبير لمقياـ بعمؿ يعد مف صميـ مياـ القاضي مثؿ إجراء 153لمقاضي
                                                           

131بكزاد إدريس، المرجع السابؽ، ص - 151
 

152
إذا رأل القاضي أف العناصر التي بني عمييا : " مف قانكف الإجراءات المدنية القديـ عمى أنو54تنص المادة - 

الخبير تقريره غير كافية فمو أف يتخذ جميع الإجراءات اللازمة كلو عمى الأخص أف يأمر باستكماؿ التحقيؽ أك أف 
 "كالقاضي غير ممزـ برأم الخبير.يستدعي الخبير أمامو ليحصؿ منو عمى الإيضاحات كالمعمكمات الضركرية

قرار غير   ) ، الغرفة الثانية، القسـ الأكؿ، 20/04/2004 الصادر في 006806 قرار مجمس الدكلة رقـ - 153
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استشاريا كمجرد عنصر اقتناع - كقاعدة عامة–التحقيؽ كسماع الشيكد، بؿ يعتبر رأم الخبير 
يخضع لمناقشة الأطراؼ كتقدير قضاة المكضكع، كليس عمى القاضي سكل كاجب تسبيب 

حكمو، كذلؾ سكاء صادؽ عمى تقرير الخبير أك أخذ بما يخالفو كسكاء أجريت خبرة كاحدة أك 
عدة خبرات، فضلا عما لو مف سمطة في ترجيح رأم خبير عمى آخر، أك أف يأخذ برأم الخبير 

. كمو أك ببعض ما جاء بو

كليذا كاف الاتجاه المعاصر في أغمب الدكؿ إلى تخكيؿ القاضي سمطة تقديرية كاسعة 
اتجاه تقرير الخبير عمى أساس أف القاضي ىك الخبير الأكؿ كالأكبر في القضية، كبالتالي 
يمكف لو أف يقدر بكؿ سمطة كسيادة التعكيض اللازـ كالمقابؿ لنزع الممكية اعتمادا عمى 

العناصر المقدمة لو، كىك ما استقرت عميو كذلؾ التطبيقات القضارية في مجاؿ التعكيض عف 
نزع الممكية بصفة خاصة، كفي ىذا الإطار نجد أف مجمس الدكلة في قرار صدر عنو بتاريخ 

 قد استبعد تقرير الخبرة كحكـ في النزاع بناء عمى ما 193363 ممؼ رقـ 2000 سبتمبر 25
 .154يتكفر لديو مف كثارؽ

يلاحظ مف خلاؿ ىذا القرار أف قضاة مجمس الدكلة مارسكا سمطتيـ عمى تقرير الخبرة 
المقدمة عمى مستكل الدرجة الأكلى دكف أف يمجركا إلى تعييف خبير آخر في القضية، كذلؾ 
حينما تكصمكا إلى أف الخبير قد بالغ في تقييـ ثمف المتر المربع لمقطعة الأرضية المنزكعة 

 متر مربع، كما مارسكا رقابتيـ مف ناحية أخرل عمى قضاة 110ممكيتيا المقدر مساحتيا ب 
الدرجة الأكلى كذلؾ حينما لاحظكا أف تقييميـ جاء غير مطابؽ لمكاقع، كعميو قامكا برفع مبمغ 

.  التعكيض

                                                                                                                                                                                

.، كقد أكد مجمس الدكلة في ىذا القرار عمى أف الخبرة كسيمة تحقيؽ لا تمزـ القاضي بؿ تخضع لتقديره(منشكر  
 

ضد رريس  (ب ، ع)، الغرفة الثالثة، بيف 2000 سبتمبر 25 الصادر بتاريخ 193363قرار مجمس الدكلة رقـ - 154
 .(قرار غير منشكر )المندكبية التنفيذية لبمدية سطيؼ، 
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كفي مناسبة أخرل مارس القاضي الإدارم سمطتو عمى تقرير الخبرة المقدـ أماـ قضاة 
الدرجة الأكلى، كقاـ بخفض التعكيض المقدر مف قبؿ الخبير كالمحككـ بو مف طرفيـ عمى 

أساس أف الخبير لـ يعتمد عند تقديره لمتعكيض عمى معايير مكضكعية، لكف اعتمد عمى السعر 
 .155المتداكؿ حاليا عكض السعر المستعمؿ كقت نزع الممكية

لى جانب سمطتو الكاممة في قبكؿ أك رفض كؿ نتارج الخبرة، فإف لمقاضي الإدارم  كا 
السمطة بأف يصادؽ جزريا عمى تقرير الخبير المقدـ إليو، حيث قاـ قضاة الدرجة الثانية في 

قضية كالي كلاية البكيرة ضد عينكش محمد بالمصادقة الجزرية عمى تقرير الخبرة مما يعني أنيـ 
مارسكا سمطتيـ في تقييـ التعكيض، كقامكا برفض جزء مف الخبرة كذلؾ بخفض مبمغ التعكيض 

. المحككـ بو عمى أساس أنو مبالغ فيو

تبيف لنا الآف مف خلاؿ التطبيقات القضارية المذككرة آنفا أف لمقاضي الإدارم سمطة كقد 
كاسعة في تقدير نتارج الخبرة، كمف ثـ يتصدل إلى تقدير التعكيض عف نزع الممكية بكؿ سيادة 
كسمطة، إذ فصؿ في قضايا دكف تعييف خبير قضاري آخر، مستندا عمى الخبرة المنجزة عمى 

مستكل الدرجة الأكلى، في حيف ىناؾ قضايا أخرل قبؿ أف يقكـ القاضي الإدارم بالفصؿ فييا 
. 156قاـ بتعييف خبير قضاري أسند لو مياـ تحديد مبمغ التعكيض

كلا يعني استناد القاضي الإدارم إلى تقرير الخبير كالحكـ بالتعكيض عمى أساسو إنقاصا 
مف سمطتو التقديرية لمحكـ بالتعكيض، إذ أنو مف غير المنطقي ترؾ حماية حؽ الممكية المكرس 
دستكريا إلى خبير قضاري ليقكـ بالفصؿ في إحدل أىـ الضمانات الممنكحة لممكاطف في مقابؿ 

. سمطة الإدارة في نزع ممكيتو

كأخيرا نرل مف المزكـ أف نؤكد عمى ضركرة تعزيز دكر القاضي الإدارم في مجاؿ حماية 
حؽ المالؾ في التعكيض عف نزع ممكيتو، كفي نظرنا لا يتحقؽ ذلؾ إلا بإعطاء القاضي سمطة 
                                                           

155
 .(قرار غٌر منشور)، الغرفة الأولى 2000 مارس 13 الصادر بتارٌخ 186218قرار مجلس الدولة رقم - 

 

.149، ص 2011بعمي محمد الصغير، المحاكـ الإدارية، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، الجزارر، -  156 
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كاسعة في حماية حقكؽ الأفراد مف تعسؼ الإدارة، كبذلؾ يككف أفضؿ لك حذا المشرع الجزاررم 
حذك المشرع الفرنسي الذم جعؿ كقاعدة عامة تقييـ مبمغ التعكيض عف نزع الممكية مف مياـ 

، كىك متخصص في المجاؿ العقارم كميمـ بمبادئ كتقنيات تقييـ الأراضي 157قاضي النزع
.  مكضكع عممية النزع

 :سمطة القاضي الإداري تجاه التقدير الإداري لمتعويض-  ثالثا

إف بسط القاضي الإدارم رقابتو عمى التقدير الإدارم لمبمغ التعكيض عف نزع الممكية، 
ىك في حد ذاتو ضمانة مف الضمانات المقررة للأفراد ضد التجاكزات الناتجة عف الصلاحيات 

 .الكاسعة المخكلة للإدارة أثناء تأدية مياميا في مجاؿ نزع الممكية

لـ يسطر تشريعنا سمما محددا لتقييـ التعكيض العادؿ كمعنى ذلؾ أف القاضي ىك الذم 
 أك الإدارة كفقا لمقتضيات ميقدره متى طرح النزاع عميو مف طرؼ المالؾ أك صاحب حؽ عقار

فيقكـ بتقديره حسب معايير مكضكعية قارمة عمى مراعاة القيمة ، 11-91 مف القانكف 26المادة 
الحقيقية لمشتملات الممؾ كاستعمالو الفعمي في تاريخ معيف مع الاستعانة بخبرة فنية ضمانا 

. لعدـ بخس الملاؾ كعدـ إثرارو عمى حساب المنفعة العمكمية

 فمفيكـ العدؿ كالإنصاؼ يقدره القاضي كيراقب تطبيؽ الإدارة لو عف طريؽ التفسير 
السميـ لمنص القانكني، كعمى ضكء ذلؾ يعتمد التعكيض المقترح مف طرؼ الإدارة أك يعدلو أك 

 158.يمغيو جزريا أك يرفض منح التعكيض نياريا في حالة عدـ مشركعية الحؽ المدعى بو

 إف القاضي في حالة اتصالو بممؼ النزاع حكؿ تقدير كتحديد التعكيض مف طرؼ 
الإدارة يجب عميو أف يراقب مدل احتراميا المعايير المكضكعية  التي ييستند إلييا، لاسيما 
مراعاة القيمة الحقيقية لمشتملات الممؾ ىذه القيمة تعتبر مسألة مكضكعية تخضع لرقابة 

                                                           
157

- « c’est donc le juge de l’expropriation qui détient la compétence de principe en matière de 

détermination du montant de l’indemnité d’expropriation »,DAVIDBEAUREGARD-BERTHIER, DROIT 

ADMINISTRATIF des BIENS, 6
e
 édition, gualinolextenso édition, France,  2010, p 244. 

  . 145حططاشأحمد ، المرجع السابؽ، ص - 158 
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القاضي الإدارم الذم يعطييا التكييؼ الصحيح مف خلاؿ سمطتو في مراقبة تكييؼ الكقارع 
. حتى لا يككف التعكيض المطالب بو تعجيزيا للإدارة

كتثير مسالة طبيعة العقار كاستعمالو الفعمي إشكالات عمى القضاء تتعمؽ بمكقع العقار 
. كفكرية الاستعماؿ كالترميمات الضركرية

 فيذه النقاط كميا تحتاج إلى تدخؿ القضاء لتحديد مضمكف طبيعة العقار المنزكع، فيؿ 
جيتو باعتبار ذلؾ يساىـ في رفع التعكيض أك تخفيضو، ككذلؾ تبياف ما إذا ايشمؿ مكقعو كك

لمستقمبي، فظلا عف تحديد المكقؼ اكاف المقصكد بالاستعماؿ الفعمي ىك الاستعماؿ الفكرم أك
 .مف الترميمات كالإصلاحات الضركرية
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 :خاتمة

إف اليدؼ مف كضع المشرع الجزاررم لإطار إجراري صارـ يتحكـ في عممية نزع  
الممكية كبالأخص في مسألة تقدير التعكيض، إنما ينبع مف قناعتو الراسخة عمى ضركرية إيلاء 
الممكية  الخاصة عناية كحماية لازمتيف مف كؿ تعد كلك كاف لممصمحة العامة، ىذا إف دؿ عمى 
شيء فإنما يدؿ عمى المكانة التي يحتميا حؽ الممكية كالضمانات التي يتمتع بيا في المكاثيؽ 

 .الدكلية كالقكانيف الكطنية

لا كاجيت  كما يعد الحؽ في التعكيض العادؿ شرطا لا يحؽ للإدارة ف تستييف بو،  كا 
رقابة القاضي الإدارم الذم يممؾ صلاحيات كاسعة لإعادة التقييـ،كما لو الحؽ في ندب خبير 
لمقياـ بدلو بعممية تحديد التعكيض،  إلا أف سمطة القاضي في ذلؾ محدكدة كغير مطمقة ككف 
أنو لا يمكف لو حؿ محؿ الإدارة في ميمة تحديد التعكيض كلا يمكف لو أيضا تكجيو أكامر 

 .للإدارة

 كمف خلاؿ النقاط التي تناكلناىا بالدراسة في ىذا البحث، تكصمنا إلى استنتاج أف الإدارة 
 réparation)ممزمة بأف تخصص لممضركر مالؾ العقار المنتزع تعكيضا يغطي كامؿ الضرر

intégrale)  العدؿ كالإنصاؼ كذلؾ عمى شكؿ مقابؿ مالي نقدا كاف أك  تأسيسا عمى قكاعد
 .عينا

 عكس ما ىك معمكؿ بو في فرنسا، حيث أسند المشرع الفرنسي ميمة تحديد التعكيض 
 بينما في الجزارر نلاحظ أف ىذه ،( le juge de l’expropriation) لقاض يسمى بقاضي النزع 

الميمة أككمت إلى مديرية الأملاؾ الكطنية، مما يجعؿ مف التعكيض المقترح لممنزكع ممكيتو لا 
يرقى إلى مستكل التعكيض العادؿ كالمنصؼ، رغـ الأسس كالضكابط التي كضعيا المشرع 
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، ككف أف رجؿ الإدارة غالب ما 159الجزاررم كالتي أكدتيا عدة تعميمات كمناشير كزارية مشتركة
كالقاضي في مسألة تحديد التعكيض لا . يغمب كفة المصمحة العامة عف مصمحة المضركر

يتدخؿ مف تمقاء نفسو ما لـ يتصؿ بممؼ النزاع الذم يقدـ إما مف طرؼ المكاطف أك الإدارة 
 .نازعة الممكية

 كما تكصمنا إلى أف العناصر التي يتـ عمى أساسيا تقدير التعكيض مستكحاة مف المادة 
، كىي أسس فضفاضة لـ تكضح بالشكؿ الذم يسمح للإدارة نازعة 11160-91 مف القانكف 21

الممكية معرفة الآلية التي يعتمد عمييا لتعكيض المالؾ، ىذا مف جانب كمف جانب آخر، 
لاحظنا أنو عندما تعتمد الإدارة عمى تقديرات مصالح الضرارب لمعقارات، ىذه الأخيرة المكمفة 

بتحصيؿ الضرارب بناء عمى تصريحات أصحاب الأملاؾ، كغما بتقدير منيا كفي كمتا الحالتيف 
فإف ىذه التقديرات لا تعكس القيمة الحقيقية لمعقارات كالحقكؽ محؿ نزع الممكية، بسبب ظاىرة 

التيرب الضريبي كالمبالغة قي التصريحات، مما يفقد المعايير التي تعتمد عمييا مصالح 
الأملاؾ الكطنية لممكضكعية عند تقديرىا لمتعكيض ىذا ما ينعكس سمبا عمى قيمة التعكيض 

 .161الذم يتحصؿ عميو مالؾ العقار المنتزع

 الجارم بو العمؿ حاليا، إلى التكصؿ أف ىذا 11-91 كما مكنتنا دراسة كتحميؿ القانكف 
 التي عمى أف يكدع 27 ما عدا المادة 162النص يخمك مف أحكاـ تتعمؽ بالدفع المباشر لمتعكيض

 مف المرسكـ التنفيذم 35مبمغ التعكيض الممنكح لممعني لدل الييرة المختصة ، أما المادة 
 فقد عينت الجية التي يتـ عمى مستكاه إيداع الغلاؼ المالي المخصص لتعكيض 93-186

                                                           
، المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة 1994 مام11 المؤرخة في 0007التعميمة الكزارية المشتركة رقـ -159

 . العمكمية
حططاش أحمد ،سمطات القاضي الإدارم في نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العمكمية ،المرجع -160

 .160السابؽ،ص
.163المرجع نفسو،ص-  161 

مف 50% عمى الدفع الفكرم لنسبة 1975-12-31مف قانكف نزع الممكية الفرنسي المؤرخ في 35تنص المادة - 162
مبمغ التعكيض المقترح مف الإدارة لشاغؿ محؿ سكني أك محؿ تجارم 



 التعويض العادل كشرط لنزع الممكية لممنفعة العامة

105 
 

كالتي تتمثؿ في خزينة الكلاية كما حددت الكلاية كما حددت مدة إيداع المبالغ بخمسة عشر 
 .سنة كاممة (15)

 كلا في المرسكـ التنفيذم 11-91 مف جية أخرل لـ نصادؼ نصا لا في القانكف 
يتحدث عف كيفية استلاـ المنزكع ممكيتو لممبمغ المكدع لدل خزينة الكلاية، إلا أف الممارسة 

الميدانية عمى مستكل مكتب نزع الممكية كالمنازعات لمكلاية  مكنتني مف الإطلاع عمى كيفية 
تعامؿ الإدارة مع ىده المسألة بحيث أنيا إعمالا لمبدأ تكازم الأشكاؿ، فإنيا تمجا إلى اتخاذ قرار 

 عف المبالغ التعكيضية المكدعة لدل الخزينة عمى اعتبار 163كلاري يتضمف السماح برفع الإيداع
أف إيداع ذات المبالغ يتـ بمكجب قرار كلاري بمكازاة مع قرار قابمية التنازؿ عف الأملاؾ 

 .164كالحقكؽ العينية

 عمى ضركرة أف 11-91 كالمادة الأكلى مف قانكف 1996 مف دستكر 20 أكدت المادة 
يككف التعكيض قبميا، عمى ما تحممو ىذه العبارة مف معنى إلا أف النصكص الخاصة بنزع 
الممكية تكاد تخمك مف إيضاحات بخصكص تكقيت دفع التعكيض، فيؿ تعني ىذه العبارة 

تعكيض المضركر مف فعؿ النزع قبؿ نقؿ الممكية، أك قبؿ كضع اليد عمى العقارات المنتزعة، 
أك تعكيضو مباشرة عند الانطلاؽ في إجراءات نزع الممكية، أم مباشرة بفتح التحقيؽ العمكمي 

بينما المشرع الفرنسي لـ يترؾ الأمر غامضا في ىذا . المسبؽ لمتصريح بالمنفعة العمكمية
 مف قانكف 28-13الجانب، بؿ خصو ببعض الأحكاـ منيا ما ىك منصكص عميو في المادة

 .نزع الممكية الفرنسي

                                                           
 يتضمف السماح بسحب المبالغ التعكيضية العاردة 21/01/2015 المؤرخ في171/15انظر القرار الكلاري رقـ - 163

منفذ الطريق السريع لملاؾ العقارات كأصحاب الحقكؽ العينية الضركرية عمى مستكل بمدية بكجميؿ لانجاز مشركع 
 .(ممحق ).  غرب– لمسيارات الذي يربط مدينة بجاية بالطريق السيار شرق 

 متضمف رفع الإيداع عف المبمغ التعكيضي العارد  لمسادة يحي محند طيب كأعمر بف 52/15انظر المقرر رقـ - 164
منفذ الطريق السريع لمسيارات الذي يربط مدينة سعيد مف جراء نزع ممكيتيـ مف أجؿ المنفعة العامة في إطار مشركع 

 .(ممحق ).  غرب– بجاية بالطريق السيار شرق 
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 "  inconnu-مجيكؿ" ك تثير مسألة تسجيؿ مصالح مسح الأراضي، بعض العقارات باسـ 
صعكبات لمحارزيف الفعمييف ليذه العقارات خاصة، إذا تعمؽ الأمر ببنايات شممتيا عممية نزع 

الممكية، بحيث أنيـ لا يستطيعكف استيفاء حقيـ في التعكيض بسبب الإجراءات الطكيمة 
كالمعقدة الرامية إلى إعادة تسجيؿ العقارات بأسماريـ، كتجدر الإشارة في ىذا المقاـ أف قانكف 

 مكرر في الأمر 23، المادة 67 قد أدرج بمكجب الفقرة الثانية مف المادة 2015165المالية لسنة 
 ك المتضمف 1975 نكفمبر سنة 12 المكافؽ 1395 ذم القعدة عاـ 8 المؤرخ في 74-75رقـ 

ترقيـ كؿ عقار لـ يطالب بو " إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، تنػػص عمى 
 ".خلاؿ عمميات مسح الأراضي، ترقيما باسـ الدكلة 

 كما لفت انتباىنا قضية عدـ تطابؽ نتارج التحقيؽ الجزري الميدانية التي يستقييا الخبير 
العقارم المعيف كمحافظ محقؽ مع معطيات مع معطيات عممية مسح الأراضي التي تباشرىا 

، خاصة إذا (الكلاية)مديرية مسح الأراضي، مما يصعب مف مأمكرية الإدارة نازعة الممكية 
عمممنا أف أخطاء كثيرة ترتكب في تسجيؿ كتركيب العقارات، ناىيؾ عف مسألة عدـ تحديد 

  ". consorts-فريؽ" حصص الملاؾ في الشيكع بالنسبة لمعقارات التي يتـ ترقيميا بعنكاف 

 كرأينا أف لممضركر الحؽ في التكجو إلى القضاء الإدارم لمطالبة القاضي بإعادة تقييـ 
التعكيض عمى أساس أنو لـ يقبؿ كلـ يقتنع بالتقدير الإدارم الذم أعدتو مصالح الأملاؾ 

كبيذا نككف قد انتقمنا إلى مرحمة التقدير القضاري لمتعكيض التي تعتبر أكثر عدالة . الكطنية
نصافا كرغـ ما تكتسيو ىذه المرحمة مف أىمية بالنسبة لممضركر، إلا أننا نرل أف المشرع لـ . كا 

يضع ليا إجراءات  خاصة يعتمد عمييا القاضي الإدارم في تقديره لمتعكيض، ىذا يدؿ عمى 
تكجيو القاضي للاحتكاـ إلى القكاعد العامة، ىذه الأخيرة المنصكص عمييا ضمف قانكف 

الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، لـ نرل ضركرة شرحيا في بحثنا ىذا ككف أنيا إجراءات 
                                                           

إذا لـ ترفع الدعكل أماـ القاضي عند انقضاء : عمى أنو 186-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 40تنص المادة - 165
أك حصؿ اتفاؽ بالتراضي أك في حالة صدكر قرار قضاري كمكافؽ عمى نزع - أجؿ الطعف المحدد في المادة السابقة 

 .الممكية ،فإف الكالي يصدر قرار نزع الممكية
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عادية يستعمميا المتقاضيف في أغمب القضايا التي تككف الدكلة أك أحد الأشخاص المعنكية 
 .166العامة طرفا فييا كىذا استنادا إلى المعيار العضكم لتحديد الاختصاص

 كذلؾ لـ يحدد المشرع الجزاررم صلاحيات كاضحة لمقاضي الإدارم في ظؿ القانكف 
 مما يعزز مف سمطتو التقديرية كيفسح المجاؿ كاسعا أمامو لكي يستعمؿ كيسمط رقابتو 91-11

عمى الإدارة المكمفة بتحديد التعكيض دكف أف تككف لو الإمكانية في الحؿ أك تكجو أكامر للإدارة 
 .بخصكص تقدير التعكيض

 كؿ ىذه النقارص مف شأنيا أف تزكؿ لك أسندت ميمة التعكيض لقاض مختص 
في المجاؿ العقارم كبالأخص في نزع الممكية، كيخصصو بقانكف يسف فيو بشكؿ كاضح 

الاختصاصات كالسمطات الممنكحة لو في مجاؿ التعكيض عف نزع الممكية،حيف يمكننا القكؿ 
أننا نصؿ بالتعكيض إلى درجة نحترـ فيو قكاعد العدؿ كالإنصاؼ ىذا فقط مف شانو أ، يقكم 

نما ليكاجو الإدارة نازعة الممكية في  مف كفة المالؾ المضركر ليس عمى حساب المنفعة العامة كا 
 .حالة انحرافيا كتعسفيا

 

  

                                                           
 ديسمبر 30 المكافؽ 1436 ربيع الأكؿ عاـ 8 مؤرخ في 10-14 الفقرة الثانية مف القانكف رقـ 67أنظر المادة - 166
 . 2015  ، يتضمف قانكف المالية لسنة 2014سنة 
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 :ممخص

تمجأ الدكلة قصد إنجاز مشاريعيا العمكمية، إلى اكتساب الممكية الخاصة مستعممة في 
ذلؾ الطريقة الجبرية، بالرغـ مف الحماية التي يتمتع بيا حؽ الممكية في المكاثيؽ الدكلة، ككذلؾ 

 .في أحكاـ الدستكر كالنصكص التشريعية

 كمف أجؿ أداء ىذه الميمة، تسعى الدكلة أك الجماعة العمكمية إلى إحداث أك إيجاد 
التكازف بيف المصالح المتناقضة التي تثيره عممية نزع الممكية، فيي تيدؼ إلى تحقيؽ المنفعة 
العمكمية كفي نفس الكقت ترعى الممكية الخاصة عف تمكيف المالؾ المضركر مف الحصكؿ 

 .عمى تعكيض عادؿ كمنصؼ

 ليذا يعد نزع الممكية إجراء يدفع بالمالؾ المنزكع ممكيتو لمتخمي جبرا عف أرضو مقابؿ 
نما تعكيضا يككف الغرض منو تغطية الضرر كتمكينو مف شراء عقار  مبمغ  لا يمثؿ ثمنا لمبيع كا 

 .مماثؿ لمذم انتزع منو

 كتعد طريقة تقدير التعكيض طريقة إدارية صرفة عمى اعتبار أف المشرع أسندىا إلى 
مصالح مديرية الأملاؾ الكطنية، مما يجعؿ تدخؿ القاضي الإدارم عند نشكب نزاع حكؿ 

مسالة تحديد التعكيض أكثر مف ضركرة باعتبار ذلؾ بمثابة ضمانة أخرل مف شأنيا حماية 
 .لمشخص المضركر

 كما أف لمقاضي الإدارم عدة كسارؿ بمناسبة تسميطو رقابة عمى الإدارة نازعة الممكية 
في إطار مسألة تحديد التعكيض ك يستطيع الذىاب إلى أبعد مف ذلؾ بحيث يمكف لو تسميط 

 .غرامات تيديدية
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Résumé : 

En vue de réaliser ces projets publics, l’Etat recourt à un mode 

d’acquisition forcée de la propriété privée, en dépit de la protection qu’elle  

lui réserve la déclaration mondiale des droits de l’homme ainsi que les 

dispositions constitutionnelles et législatives. 

 L’Etat ou la collectivité publique, dans le cadre de cette tache, doit, en 

effet, s’attacher à trouver le juste milieu entre les intérêts divergents qui sont 

l’intérêt public et l’intérêt personnel de propriétaire exproprié. 

 La procédure d’expropriation constitue donc, un mode de cession 

forcée dont laquelle l’exproprié perçoit non pas un prix correspondant à une 

vente mais à une indemnité visant à réparer un préjudice, et donc de racheter 

un bien identique à celui dont il a été dépossédé. 

 La méthode de fixation de l’indemnité d’expropriation en Algérie, de 

point de vue du législateur qui l’a confié à la Direction du Domaine  National, 

est considérée comme étant une méthode purement administrative, ce qui 

implique en cas de litige, l’intervention du juge administratif qui constitue une 

autre garantie importante qui s’ajoute, dans le souci de protéger la personne 

exproprié. 

 Ainsi, le juge peut user de plusieurs moyens pour contrôler 

l’administration expropriante dans le cadre de la fixation des indemnités, et 

peut même aller jusqu'à application des astreintes financières. 
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 .1995، لسنة 55المتضمف التكجيو العقارم، ج ر عدد 
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، يتعمؽ بالمحاكـ الإدارية، ج ر عدد 1998 مام 30، مؤرخ في 02-98قانكف رقـ - 
 .1998، لسنة 37

 154-66، يعدؿ كيتمـ الأمر رقـ 2001 مايك 22 مؤرخ في 05-01قانكف رقـ - 
 .2001، لسنة 29المتضمف قانكف الإجراءات المدنية، ج ر عدد 

 29-90، يعدؿ كيتمـ القانكف رقـ 2004 أكت 14 مؤرخ في 05-04قانكف رقـ - 
 .2004، لسنة 51المتعمؽ بالتييرة كالتعمير، ج ر عدد 

 58-75، يعدؿ كيتمـ الأمر رقـ 2005 يكنيك 20 مؤرخ في 10-05قانكف رقـ - 
 .2005، لسنة 44المتضمف القانكف المدني، ج ر عدد 

، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية 2008 فبراير سنة 25 مؤرخ في 09-08قانكف رقـ - 
 .2008، لسنة 21كالإدارية، ج ر عدد 

 :النصوص التنفيذية- 3

، يحدد إجراءات إعداد 1991 مام 28 مؤرخ في 178-91مرسكـ تنفيذم رقـ - 
، 26مخططات شغؿ الأراضي كالمصادقة عمييا كمحتكل الكثارؽ المتعمقة بو، ج ر عدد 

 .1991لسنة 

، يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف 1993 يكليك 27 مؤرخ في 186-93مرسكـ تنفيذم رقـ - 
، الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف 1991 أفريؿ 27، المؤرخ في 11-91رقـ 

 .1993، لسنة 51أجؿ المنفعة العمكمية، ج ر عدد 

، يحدد كيفيات تقييـ 1993 نكفمبر 10، مؤرخ في 271-93مرسكـ تنفيذم رقـ - 
الأملاؾ العقارية المبنية كغير المبنية كالعاردات العقارية قصد ضبط الأساس الجباري في 

 .1993، لسنة 74حالة نقص في التصريح، ج ر عدد 
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، الذم يحدد شركط التسجيؿ 1995 أكتكبر 10 مؤرخ في 310-95مرسكـ تنفيذم رقـ - 
 .1995، لسنة 60في قكارـ الخبراء القضارييف ككيفياتو، ج ر عدد 

، يتمـ المرسكـ التنفيذم 2005 يكليك سنة 10 مؤرخ في 248-05مرسكـ تنفيذم رقـ - 
، الذم يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1993 يكليك سنة 27 المؤرخ في 186-93رقـ 
، الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ 1991 أبريؿ 27 المؤرخ في 91-11

 .2005، لسنة 48المنفعة العمكمية، ج ر عدد 

، يتمـ المرسكـ التنفيذم 2008 يكليك سنة 7 مؤرخ في 202-08مرسكـ تنفيذم رقـ - 
 الذم يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1993 يكليك سنة 27 المؤرخ في 186-93رقـ 
 .2008، لسنة 39، ج ر عدد 1991 أفريؿ سنة 27 المؤرخ في 91-11

 :القرارات القضائية-  و

، المجمة القضارية، العدد الأكؿ، لسنة 25/05/1994 الصادر في 98033رار رقـ الؽ-
1998. 

قرار غير )، الغرفة الأكلى 2000 مارس 13 الصادر بتاريخ 186218قرار مجمس الدكلة رقـ - 
. (منشكر

ب )، الغرفة الثالثة، بيف 2000 سبتمبر 25 الصادر بتاريخ 193363قرار مجمس الدكلة رقـ -
(. قرار غير منشكر) ضد رريس المندكبية التنفيذية لبمدية سطيؼ،  (، ع
 002354 في الممؼ رقـ 10/09/2001قرار مجمس الدكلة الغرفة الرابعة الصادر في -

 .قضية كرثة بف شنكؼ الجيلالي ضد بمدية شتمة
 (قرار منشكر) 08/01/2002 المؤرخ في 474016 القرار -

 002640 في الممؼ رقـ 08/04/2002قرار مجمس الدكلة الغرفة الثالثة الصادر في - 
 .قضية شرارؼ مكسى ضد كالي كلاية البكيرة 
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  001589 في الممؼ رقـ 22/04/2002قرار مجمس الدكلة الغرفة الأكلى الصادر في -
 .قضية الحاج محمد عيسى ضد كالي الجمفة 

 ، الغرفة الثانية، القسـ الأكؿ، 20/04/2004 الصادر في 006806قرار مجمس الدكلة رقـ - 
 .(قرار غيرمنشكر )

 . الصادر عف الغرفة الثانية لمجمس الدكلة 01/07/2007 بتاريخ 034671القرار رقـ - 

 مف المحكمة الإدارية  لبجاية فصلا 13/12/2014  الصادر بتاريخ 912/14 الحكـ رقـ -
 .ح بف عمي ضد شركة سكنمغاز  .في النزاع القارـ بيف إ

 :الوثائق-   ه

 2810رقـ ( كزارة المالية)التعميمة التقنية الصادرة عف المديرية العامة لأملاؾ الدكلة - 
 .  تتعمؽ بتحديد قيمة الأملاؾ الريفية1991 جكيمية 23المؤرخة في 

 صادرة مف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية 1991 جانفي 23 مؤرخة في 265تعميمة رقـ - 
 .تحدد طرؽ ككيفيات تحديد أسعار التنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الدكلة

 المتعمقة بنزع الممكية 1993 جانفي 26 مؤرخة في 57تعميمة كزارية مشتركة رقـ - 
 .لممنفعة العامة

 المتعمقة بنزع الممكية 1994 مام 11 مؤرخة في 0007تعميمة كزارية مشتركة رقـ - 
 .لممنفعة العامة

 المتعمقة 1998 مام 24 المؤرخة في 16التعميمة التقنية الصادرة عف كزارة المالية رقـ - 
 .بمعاينة حقكؽ الممكية في غياب سندات الممكية

 (المديرية العامة للأملاؾ الكطنية كالعقارية)تعميمة كزارية صادرة عف كزارة المالية - 
، تتضمف دكر المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدكلة في 1999 جكيمية 17مؤرخة في 

 . عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار مسح الأراضي العاـ
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 صادرة عف 08/05/2013ـ ع ؼ مؤرخة في /ـ ت اد/ـ ع ا ك/ك ـ/4544تعميمة رقـ -
المديرية العامة للأملاؾ الكطنية متعمقة بتقييـ حؽ الامتياز الممنكح لفاردة المستثمريف الفلاحييف 

التابعة لمقطاع العمكمي 

 متعمقة في 08/04/2013ـ ع ؼ مؤرخة في / ـ ت أ د/ـ ع أك/ك ـ/3476تعميمة رقـ - 
 .(انظر الممحؽ)مجاؿ تدخؿ الدكلة في إطار عممية مطابقة البنايات كاتماـ إنجازه 

 :بالمغة الفرنسية- 2
A-OUVRAGES:  

-DAVID BEAUREGARD-BERTHIER, DROIT ADMINISTRATIF des 

BIENS, 6
e
 édition, gualinolextenso édition, France,  2010. 

-Emmanuelle Gillet-lorenzi, Seydou Traoré, Droit administratif des biens, 

CNFPT, France. 

- HAMMOUCHE Fatah, étude comparative entre le système des réserves  

foncières  institués par ordonnance 74-26 du 20 février 1974 avec la nouvelle 

orientation foncière instaurée par la loi  du 18 novembre 1990, mémoire de fin 

d’étude, institut national des finances, Koléa-Alger. 
-MORAND-DEVILLER - Jacquelline, DROIT ADMINISTRATIF DES  

BIENS ,édition Montchrestien, 5e édition, sans date. 

 -Milane Mouloud et Chekrid Mustapha, les techniques d’évaluations par les 

services des Domaines pour la détermination de la valeur vénale des biens 

immobiliers et fonds de commerce, mémoire de fin d’étude en vue de 

l’obtention d’un Diplôme d’Etudes Supérieures en Finances, institut National 

des Finances de Koléa, 1993/1997, p10. 

B- ARTICLES :  

- Article intitulé « indemnisation de l’expropriation » ,IISD,  INSTITUT 

INTERNATIONAL Développement Durable, mars 2013. 

C- DOCUMENTS : 

- Instruction technique relative à la détermination de la valeur des biens 

ruraux annexée à la note n° 2810 du 23/07/1991 émanant de la direction 

générale du domaine national, in recueil des textes diffusé par la DGDN 

(ministère des finances), 1991-1992. 
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